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Abstrakt 
Bakalárska práca sa zameriava na zostavenie podnikateľského zámeru pre založenie 
spoločnosti, poskytujúca ubytovacie služby primárne pre študentov. Na začiatku je 
rozobraná teoretická časť, ktorá bližšie určuje metódy použité pri analýzach a poskytuje 
poznatky pre vytvorenie podnikateľského plánu. Ďalej pokračuje analýzami súčasného 
stavu a na konci sú použité poznatky z predošlých častí pre vytvorenie návrhu 
podnikateľského plánu spoločnosti. 
 
Abstract 
This bachelor thesis deals with creating a business plan for establishing a company, 
which will provide accommodation mainly for students. There is theoretical section in 
the beginning, which defines methods used in analysis and provides knowledge for 
making up a business plan. Next part is focused on concrete analysis of present and at 
the end, the knowledge from previous parts is used to create a business plan of a 
company. 
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ÚVOD 
V bakalárskej práci sa budem venovať založeniu spoločnosti s ručením obmedzeným 
poskytujúcej ubytovacie a doplnkové služby pre študentov vysokých škôl a širšej 
verejnosti, taktiež navrhnutiu podnikateľskému plánu, ktorý je dobrým predpokladom 
pre životaschopné podnikanie. 
Okrem samotného návrhu podnikania budem samozrejme analyzovať konkurenčné 
prostredie, predbežný záujem cieľovej skupiny o takéto služby a v neposlednom rade aj 
vhodnú polohu. 
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CIEĽ PRÁCE A METODIKA 
Sám ako študent pociťujem a sledujem veľký dopyt po ubytovacích službách v Brne 
a práve preto vidím tento sektor ako vhodný priestor pre podnikanie, ktoré dokáže na 
seba zarobiť. Do podnikateľskej sféry ma to osobne láka aj kvôli voľnosti pri 
rozhodovaní a využití osobnostných kvalít a doterajších skúseností. Podnikaniu by som 
sa chcel venovať aj v budúcnosti a viem, že úspech prichádza s praxou a preto by som 
chcel aj na tomto projekte spolupracovať s ľuďmi, ktorí sa už v podobnej oblasti nejakú 
dobu pohybujú.  
Inšpiráciou pre práve tento druh podnikania mi je blízkosť cieľovej zákazníckej 
skupiny, ľahké porozumenie ich potrieb a postoja k povinnostiam; a samozrejme cítim 
potrebu niečo podobné realizovať, pretože vidím potenciál v danom obore v aktuálnych 
podmienkach. Z dôvodu, aby bolo možné jasne určiť, či je tento podnikateľský zámer 
realizovateľný a kvalitný vo všeobecnosti, je potrebné vypracovať podnikateľský plán, 
v ktorom budú zhrnuté všetky potrebné oblasti s podnikaním spojené a bude z nich je 
jasne badateľná výhodnosť zamýšľaného projektu. 
Primárnym cieľom mojej bakalárskej práce je pripraviť dostatočné podmienky pre 
zdravo fungujúci podnik a jeho úspešný začiatok podnikania. Čiastkovými cieľmi, ktoré 
mi dopomôžu k naplneniu hlavného cieľa bude analýza makroprostredia a  
konkurenčného trhu medzi poskytovateľmi ubytovania pre vysokoškolských študentov, 
pôsobiacich v Brne, ďalej to bude nadefinovanie optimálneho nastavenia peňažných 
tokov pre uspokojenie potrieb investorov, veriteľov a v neposlednej rade aj 
manažérskeho tímu; a nakoniec príprava podnikateľského plánu, ktorý bude z pohľadu 
investorov a bánk natoľko zaujímavý a oslovujúci, že budú tieto subjekty ochotné pri 
zapožičaní svojich finančných prostriedkov. 
Teoretické východiská tejto práce budú spočívať z definovania podnikania, právnych 
foriem podnikania a všetkých náležitostí obsiahnutých v podnikateľskom pláne, ako 
napríklad marketingu podniku, finančného riadenia a hodnotenia investičných zámerov.  
Pri zisťovaní ideálneho nastavenia ekonomiky podniku začnem analýzou 
konkurenčného prostredie a postupne sa prepracujem k finančnému plánu spoločnosti. 
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1 TEORETICKÉ VÝCHODISKÁ PRÁCE 
Teoretická časť je nevyhnutná pre správne pochopenie problému, ktorému sa budem 
v mojej práci venovať, preto budú v tejto kapitole popísané všetky základné pojmy 
z oblasti podnikania a prípravy podnikateľského zámeru. 
1.1 Podnik, podnikanie, podnikateľ 
Ako dobrý začiatok pre orientovanie sa v tejto problematike som si zvolil vysvetlenie 
jednotlivých základných pojmov, s ktorými sa budeme neskôr v mojej práci stretávať. 
„Podnikateľ zakladá a prevádzkuje podnik za účelom svojho osobného prospechu. Platí 
bežné ceny za materiál spotrebovaný v podnikaní, za používanie pozemku, za služby 
personálu a za potrebný kapitál. Vkladá svoju vlastnú iniciatívu, schopnosti 
a vynaliezavosť do plánovacej, organizačnej a správnej činnosti podniku. Berie na seba 
možnosť zisku, či straty v dôsledku nepredvídateľných a kontrole sa vymykajúcich 
okolností. Čistý zostatok ročných príjmov podniku – po zaplatení všetkých nákladov si 
ponechá.“ (KORÁB, 2003, s. 8) 
Hlavnými rysmi podnikania podľa Korába sú: 
 prevzatie rizika na podnikateľa, 
 tvorivé prístupy k riešeniu problémov, 
 nezávislosť v jednaní a 
 odmena za vynaloženú prácu a úsilie. (KORÁB, 2003) 
Podnikanie ako zárobková činnosť je celosvetovo progresívny trend, ktorý s najväčšou 
pravdepodobnosťou bude ďalej posilňovať svoje postavenie na trhu aj vzhľadom na 
počet záujemcov o štúdium ekonomických vied a prírodných vied aplikovaných 
v ekonómií.  
Nový občiansky zákonník definuje podnikanie nasledovne: 
„Kto samostatne vykonáva na vlastný účet a zodpovednosť zárobkovú činnosť 
živnostenským alebo obdobným spôsobom za zámerom počínať tak sústavne za účelom 
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dosiahnutia zisku, je považovaný so zreteľom k tejto činnosti za podnikateľa.“ (Zákon č. 
89/2012 Sb.) 
Teda za hlavné charakteristiky podnikania môžeme zhrnúť nasledovne: 
 sústavnosť 
 samostatnosť 
 ziskovosť 
 vlastná zodpovednosť 
 vlastný účet (vlastné meno, resp. názov firmy) 
1.2 Právne formy podnikania 
Výber vhodnej formy podnikania má veľký význam pre úspech spoločnosti a pre jej 
činnosť. Takisto má toto hľadisko veľký význam nielen pre určenie kapitálového rizika, 
ale aj pre možnosti financovania, daňového zaťaženia, povinnosti prechádzať auditom 
a publikovať niektoré skutočnosti. (MELUZÍN, 2003) 
Preto si v tejto časti práce popíšeme rôzne formy podnikania fyzických a právnických 
osôb a teda obchodné spoločnosti, ktoré upravuje obchodný zákonník a podnikanie na 
základe živnostenského oprávnenia, ktoré je upravené v živnostenskom zákone. 
1.2.1 Verejná obchodná spoločnosť 
Podľa §95 Zákona o obchodných korporáciách môžu verejnú obchodnú spoločnosť 
založiť minimálne dve osoby, ktoré sa potom zúčastňujú  na jej podnikaní a správe jej 
majetku. Tieto osoby potom ručia za jej dlhy spoločne a nerozdielne celým svojím 
majetkom. (Zákon č. 90/2012 Sb.) 
1.2.2 Komanditná spoločnosť 
Táto forma podnikania je špecifická najmä zložením spoločníkov a teda minimálne 
jeden spoločník ručí za dlhy spoločnosti obmedzene (komandista) a aspoň jeden 
spoločník neobmedzene (komplementár). Pokiaľ ide o ďalšiu legislatívnu úpravu, tak sa 
použijú primerané ustanovenia ako pre verejnú obchodnú spoločnosť, ak zo spoločných 
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ustanovení druhej hlavy zákona o obchodných spoločnostiach nevyplýva niečo iné. 
(Zákon č. 90/2012 Sb.) 
1.2.3 Spoločnosť s ručením obmedzeným 
„Ide o najrozšírenejšiu formu podnikania právnických osôb. Základný kapitál 
spoločnosti je tvorený vkladmi spoločníkov. Spoločníci ručia za záväzky spoločnosti vo 
výške nesplatených vkladov, pokiaľ nie je splatenie vkladu v plnej výške spoločníkmi 
realizované a zapísané v obchodnom registri. Spoločnosť zodpovedá za porušenie 
záväzkov celým svojím majetkom. Spoločnosť môže byť založená jednou osobou a môže 
mať najviac 50 spoločníkov.“ (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012, s. 74) 
O výške základného kapitálu hovorí aktuálne znenie Zákona o obchodných 
korporáciách podľa §142 odst. 1 nasledovne: 
 „Minimálna výška vkladu je 1 Kč, iba ak by spoločenská zmluva určovala, že je výška 
vkladu vyššia.“ (Zákon č. 90/2012 Sb.) 
Najvyšším orgánom spoločnosti je valné zhromaždenie, ktorej členom je každý 
spoločník. Ak sa jedná o prípad spoločnosti s jedným spoločníkom, tak tento spoločník 
vykonáva funkciu valného zhromaždenia sám. Štatutárnym orgánom spoločnosti je 
jeden alebo viac jednateľov. Jednajú v mene spoločnosti a najmä vykonávajú činnosti 
spojené s jej obchodným vedením. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
1.2.4 Akciová spoločnosť 
Táto právna forma podnikania je jedna z najstarších kapitálových právnych foriem. 
Kvôli svojej náročnosti na administratívu a kapitálové zabezpečenie sa teda medzi 
malými a strednými firmami príliš často nevyskytuje. (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012) 
Akciová spoločnosť je spoločnosť, ktorej základný kapitál je rozdelený na určitý počet 
akcií, teda pre založenie takejto spoločnosti je nutné emitovať cenné papiere vo forme 
akcií pre dosiahnutie minimálneho základného kapitálu vo výške 2 milióny Kč. Každý 
držiteľ takýchto akcií, akcionár, je teda aj spoločníkom a podľa zákona o obchodných 
korporáciách a stanov spoločnosti sa podieľa na riadení spoločnosti, väčšinou pomocou 
valného zhromaždenia, ďalej sa podieľa na jej zisku a prípadne na likvidačnom zostatku 
pri jej zrušení s likvidáciou. (Zákon č. 90/2012 Sb.) 
17 
 
1.2.5 Živnostenské podnikanie 
Samostatné podnikanie fyzických osôb na základe živnostenského alebo iného 
oprávnenia je formou podnikania, ktorá je vhodná pre začínajúcich podnikateľov, resp. 
malý rozsah podnikania. Je to najjednoduchšia forma podnikania. Jej charakteristickými 
rysmi sú: nízke nároky na kapitál, odbornosť podnikateľa k výkonu podnikania, 
neobmedzené ručenie za záväzky vyvolané podnikaním a časové vyťaženie 
podnikateľa. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
1.3 Založenie novej spoločnosti 
Cieľom tejto práce je založenie novej spoločnosti s ručením obmedzeným a teda je 
vhodné si postup jej založenia objasniť a priblížiť.  
1.3.1 Spoločenská zmluva alebo zakladateľská listina 
Spoločenská zmluva, príp. zakladateľská listina, pokiaľ sa jedná o zakladanie 
spoločnosti s ručením obmedzeným jedným spoločníkom, musí mať formu notárskeho 
zápisu. (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012)  
Notár bude ku spísaniu spoločenskej zmluvy potrebovať nasledujúce podstatné 
náležitosti (Zákon č. 90/2012 Sb.): 
 firma spoločnosti, 
 predmet podnikania, resp. činnosti, 
 určenie spoločníkov spolu s ich sídlom, resp. bydliskom, 
 určenie druhu podielu každého spoločníka a práv a povinností s nimi spojených, 
pokiaľ dovoľuje spoločenská zmluva vznik rôznych druhov podielov, 
 výška vkladu alebo vkladov pripadajúcich na podiel alebo podiely, 
 výška základného kapitálu, 
 výška vkladu každého spoločníka spolu so spôsobom a lehotou splatnosti 
vkladu, 
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 mená a bydliská prvých jednateľov spoločnosti a spôsob akým jednajú menom 
spoločnosti, 
 ak sa dozorná rada zriaďuje, tak mená a bydliská jej prvých členov, 
 určenie správcu vkladu a 
 u nepeňažného vkladu jeho popis, jeho ocenenie, čiastku, ktorou sa započítava 
na emisný kurz a určenie osoby znalca, ktorý prevedie ocenenie nepeňažného 
vkladu. 
Už pri spisovaní zakladateľských dokumentov, je potrebné mať vhodne vybranú 
obchodnú firmu, teda názov, pod ktorým bude firma zapísaná v obchodnom registri. 
Takisto je nutné, aby zvolená obchodná firma spĺňala požiadavky dané obchodným 
zákonníkom. Je dôležité, aby obchodná firma spoločnosti nemohla byť zameniteľná 
s firmou iného podnikateľa a aby nepôsobila klamlivo. Je vhodné si zvolenú obchodnú 
firmu overiť v obchodnom registri dostupnom na www.or.justice.cz. (VEBER, 
SRPOVÁ a kol., 2012) 
Z dôvodu, že notári sú súčasťou kontaktných miest Czech POINT, nie je nutné si 
zabezpečiť pred návštevou notára výpis z evidencie registra trestov alebo výpis 
z katastru nehnuteľností pre dokázanie pôvodu sídla spoločnosti. Spoločenská zmluva 
sa vyhotoví formou notárskeho zápisu a to zvyčajne v dvoch rovnopisoch, jeden pre 
spoločnosť, ktorý je možný použiť napríklad pre získanie živnostenského oprávnenia 
a ďalší si ponechá notár pre registrový súd. (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012) 
Peňažné vklady do základného kapitálu spoločnosti musia byť splatené pred podaním 
návrhu na zápis spoločnosti do obchodného registra aspoň z 30% na každom peňažnom 
vklade spoločníkov. Nepeňažný vklad musí byť pred vznikom spoločnosti splatený 
v plnej výške. Pokiaľ sa jedná o založenie spoločnosti jedným zakladateľom, 
spoločnosť môže byť zapísaná do obchodného registra len v prípade, že je jej základný 
kapitál splatený v plnej výške. (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012) 
19 
 
1.3.2 Zaistenie živnostenských a iných oprávnení pre vykonávanie činnosti 
 Predpokladom pre vznik podnikania je určenie aspoň jedného predmetu podnikania 
a teda získanie s ním spojeného oprávnenia. V prípade, že spoločnosť bude podnikať na 
základe živnostenských oprávnení musí túto skutočnosť buď oznámiť živnostenskému 
úradu, ak sa jedná o voľnú živnosť, alebo v prípade koncesovanej živnosti, o ňu 
požiadať. V oboch prípadoch si živnostenský úrad sám zabezpečí výpis z registra 
trestov, avšak bude požadovať zápis o založení spoločnosti. Pre komunikáciu so 
živnostenským úradom sa využívajú štandardizované formuláre Centrálneho 
registračného miesta (CRM). Ohlásenie právnickej osoby sa zabezpečuje pomocou 
jednotného registračného formuláru (JRF). Vo formulári je potrebné uviesť (VEBER, 
SRPOVÁ a kol., 2012): 
 Obchodnú firmu alebo názov, sídlo, 
 identifikačné údaje, 
 predmet podnikania, 
 prevádzku, kde bude vykonávanie činnosti začaté hneď po vzniku 
živnostenského oprávnenia, 
 dátum začiatku prevádzkovania činnosti a 
 dátum ukončenia prevádzkovania činnosti, ak zamýšľa prevádzkovať činnosť na 
dobu určitú. 
Pomocou tohto jednotného registračného formulára pre právnické osoby môže 
spoločnosť ďalej uskutočniť nasledovné registrácie (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012): 
 vo vzťahu ku finančnému úradu: 
o prihláška k daňovej registrácií pre právnické osoby, 
o prihláška k registrácií dani z príjmu právnických osôb, 
o prihláška k registrácií dani z pridanej hodnoty, 
o prihláška k dani z nehnuteľnosti, 
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o prihláška k dani cestnej, 
o prihláška k registrácií pre platcove pokladne, 
o prihláška k registrácií – stála prevádzka. 
o prihláška k dani z príjmov ako platcu: dane z príjmov zo závislej činnosti 
a funkčných pôžitkov, dane z príjmu vyberaných zvláštnou sadzbou 
dane, 
 vo vzťahu ku úradu práce: 
o  hlásenie voľných pracovných miest, resp. ich obsadenie. 
Živnostenský úrad pri splnení všetkých podmienok prevedie zápis do živnostenského 
registra do 5 dní od dňa doručenia hlásenia a vydá podnikateľovi výpis s tým, že 
identifikačné číslo spoločnosti bude pridelené neskôr – registrovým súdom. Dňom 
zápisu do obchodného registra spoločnosti vzniká živnostenské oprávnenie. V prípade, 
že nie je vyhovené návrhu na zápis v lehote 90 dní odo dňa doručenia výpisu, rozhodne 
živnostenský úrad o tom, že ohlasovateľ podmienky pre vznik živnostenského 
oprávnenia nesplnil. (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012)  
1.3.3 Zápis do obchodného registra 
Všetci konatelia vo svojom mene podajú návrh na zápis do obchodného registra a to 
najneskôr do 90 dní od založenia spoločnosti. Pravosť ich podpisu musí byť úradne 
overená. Návrh na zápis musí byť doložený listinami o skutočnostiach, ktoré majú byť 
do registra zapísané, a listinami, ktoré sa zakladajú v zbierke listín. Medzi takéto listiny 
patria (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012): 
 spoločenská zmluva, 
 oprávnenie k činnosti, 
 potvrdenie správca vkladu, 
 posudok znalca o ocenení nepeňažných vkladov, 
 prípadne ďalšie listiny podľa Zákona o obchodných korporáciách. 
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Navrhovatelia sú povinný preukázať pôvod užívaných miestností, do ktorých umiestnili 
svoje sídlo alebo miesto podnikania zapisovanej právnickej osoby, pred zápisom. 
Dátum spísania spoločenskej listine alebo zakladateľskej listiny je dňom založenia 
spoločnosti, avšak dňom vzniku je až deň, kedy je spoločnosť zapísaná do obchodného 
registra. Dĺžka procesu založenia a vzniku právnickej osoby je rôzna, pri s.r.o. je to 
v rozpätí od troch týždňov do troch mesiacov. (VEBER, SRPOVÁ a kol., 2012) 
1.4 Podnikanie v hotelierstve 
Pre priblíženie problematiky podnikania s poskytovaním ubytovacích služieb, ktoré 
neskôr spracujeme do podnikateľského plánu je vhodné popísať si špecifikácie v tomto 
obore. 
Jeden zo zhodných znakov podnikania v hotelierstve v porovnaní s podnikaním v iných 
činnostiach je, že podnikateľ na seba berie určitú mieru rizika za vložený kapitál. 
Podnikanie v tomto obore je náročné na finančný kapitál a jeho návratnosť je vo 
všeobecnosti dlhšia. Veľký počet malých prevádzkových jednotiek vyvoláva vyššiu 
potrebu pracovníkov a je príčinou vyšších nákladov na zabezpečenie prevádzkovania. 
(SMETANA a KRÁTKÁ, 2009) 
Podnikanie v hotelierstve zahrňuje (SMETANA a KRÁTKÁ, 2009): 
 stravovacie služby, 
 spoločensko-zábavné služby, 
 ubytovacie a hotelové služby,  
 cateringové služby. 
1.4.1 Stravovacie služby 
Predstavujú činnosť pozostávajúcu z hromadnej výroby, predajom a spotrebou jedál 
a nápojov pre veľké skupiny obyvateľstva, ktorá je prevádzkované mimo domácnosť. 
Tieto procesy sú vo všeobecnosti veľmi náročné na materiálne zabezpečenie, personálne 
zaistenie a organizáciu práce. Takéto spoločné stravovanie plní funkcie (SMETANA 
a KRÁTKÁ, 2009): 
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 základné stravovanie – a teda poskytovanie raňajok, obedov a večerí 
v priestoroch na to určených a ktoré na to spĺňajú podmienky 
 doplnkové stravovanie – ktoré predstavuje uspokojovanie výživových potrieb 
mimo základné stravovanie. Jedná sa hlavne o rôzne druhy občerstvenia 
v priebehu dňa prevádzkovaného napríklad v prevádzkach typu bufetu, bistra 
a predaja v automatoch. 
1.4.2 Spoločensko-zábavné služby 
Tieto služby predstavujú poskytovanie rôznych, buď spoplatnených, alebo 
nespoplatnených služieb zameraných na odpočinok, relaxáciu, zábavu, šport a ďalšie 
formy využívania voľného času. Práve takéto služby sú väčšinou poskytované ako 
doplnkové služby k tým ubytovacím. (SMETANA a KRÁTKÁ, 2009) 
1.4.3 Ubytovacie a hotelové služby 
Vymedzením ubytovacích služieb je poskytovanie prechodného ubytovania mimo 
domov. S týmito službami často súvisia aj ďalšie služby, ktoré hosť požaduje ako 
napríklad stravovacie služby, pranie oblečenia, služby športové, spoločenské a ďalšie. 
Prevádzkovanie ubytovacích zariadení je živnosť ohlasovacia voľná a podľa vyhlášky 
ministerstva pre miestny rozvoj č. 137/1998 Sb. majú prevádzkovatelia povinnosť 
začleniť zariadenie poskytujúce prechodné ubytovanie do príslušnej kategórie a triedy. 
(SMETANA a KRÁTKÁ, 2009) 
1.4.4 Cateringové služby 
Predstavujú poskytovanie stravovacích služieb väčšinou v objektoch objednávateľa, 
pričom tieto služby majú charakter uzatvoreného procesu, ktorý spočíva v zásobovaní, 
výrobe a servise. Jednou z možností prevádzkovania takýchto služieb je banket. 
(SMETANA a KRÁTKÁ, 2009) 
1.5 Podnikateľský plán 
Podstatné dôvody, prečo je žiaduce, aby aj zdanlivo jednoduchšie podnikateľské zámery 
boli podložené podnikateľským plánom sú nasledujúce (KORÁB, 2007): 
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 prakticky všetci externí užívatelia – priaznivci aj oponenti – existenciu plánu 
očakávajú či priamo vyžadujú 
 plán je indikáciou serióznosti podnikateľského zámeru 
 plán zjednodušuje a uľahčuje akúkoľvek komunikáciu týkajúcu sa prípravy 
a realizácie ním zachyteného podnikateľského zámeru 
 plán je nevyhnutnou dokumentáciou pre investorov a pre ich externé hodnotenie 
zámeru a je teda podmienkou nutnou pre získanie peňažných prostriedkov 
 plán je potrebnou dokumentáciou pre akékoľvek efektívne konzultácie 
 plán pomáha „prilákať“ a získať správnych ľudí a inštitucionálne podpory 
(dotácie) 
 plánovanie je aktívnym učiacim sa prostriedkom 
„O podnikovom pláne sa niekedy tiež hovorí ako o akomsi „autoatlase“, ktorý obsahuje 
odpovede na otázky typu: kde sme teraz, kam chceme ísť a ako sa tam chceme dostať.“ 
(KORÁB, 2003, s. 40) 
O tento druh dokumentu sa budú zaujímať nielen banky a investori, ale aj samotní 
zakladatelia, bankári, manažéri, zákazníci, zamestnanci a konzultanti. Spomedzi týchto 
skupín môžeme pokladať za hlavné skupiny manažérov, majiteľov a investorov. 
Dôležitosť plánu pre týchto ľudí spočíva v tom, že: 
 napomáha pri stanovení životaschopnosti podniku, 
 poskytuje podnikateľom – majiteľom „vodidlo“ pre jeho plánovaciu činnosť, 
 slúži ako dôležitý nástroj pri získavaní finančných zdrojov. (KORÁB, 2003) 
Koráb v neskoršej publikácií ešte tento zoznam dopĺňa o kontrolu podnikateľských 
aktivít. (KORÁB, 2007) 
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1.5.1 Štruktúry podnikateľského plánu 
V prípade štruktúr môžeme nájsť v podnikateľskej literatúre rôzne doporučované 
štrukturovanie. Väčšinou ide len o rozdiely vo formálnej stránke a teda napríklad 
v názve kapitol a formátovaní textu, avšak podstata podnikateľského plánu, celkový 
obsah a charakter informácií musí byť rovnaký. Doporučuje sa používať konzervatívny 
prístup pri tvorbe podnikateľského plánu najmä z dôvodu, že s ním budú pracovať aj iné 
osoby ako autor samotný. V prípade, že sa predpokladá žiadať bankové subjekty 
o úvery na financovanie zámeru, je vhodné si zistiť, či jednotlivé banky nemajú 
prepísanú formu podnikateľského plánu, resp. jeho časť a to najčastejšie Finančný plán. 
(KORÁB, 2007) 
V našom prípade sme si zvolili ako šablónu použiť štruktúru plánu podľa Korába 
(2007): 
1. Titulná strana 
2. Exekutívny súhrn 
3. Popis podniku 
4. Externé prostredie 
5. Marketingový plán 
6. Operačný plán 
7. Personálne zdroje 
8. Finančný plán 
9. Hodnotenie rizík 
10. Prílohy 
1.5.2 Titulná strana 
Titulná strana je identifikačnou časťou dokumentu a je vhodná pri práci s dokumentom 
tretími osobami, ktoré si práve v tejto časti môžu nájsť názov dokumentu, prípadne aj 
s podtitulom upresňujúcim charakter dokumentu, názov zakladaného podniku alebo 
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živnosti, určenie miesta a času vzniku, označenie autora alebo autorov a loga podniku. 
Za titulnou stranou by mal nasledovať obsah a je vhodné doplniť do vstupnej časti Úvod 
alebo Účel dokumentu. (KORÁB, 2007) 
1.5.3 Exekutívny súhrn 
Táto časť je v konečnom dôsledku abstraktom celého podnikateľského plánu, kde 
čitateľovi poskytuje v stručnej a veľmi hutnej podobe dôležité a podstatné informácie, 
a to najmä (KORÁB, 2007): 
 zakladateľa alebo kľúčový tím ľudí spolu s dôvodmi, prečo práve nimi bude 
zámer úspešne realizovaný, 
 produkty a služby, a ich špeciálne a atraktívne charakteristiky pre trh, 
 trh s určením jeho tržnej medzery alebo inej zaujímavej tržnej príležitosti, 
 silné stránky, výhody a iné významné aktíva zakladaného podniku, 
 stratégiu, pomocou ktorej bude dosiahnutý chcený výsledok, 
 kľúčové finančné dáta, uvedené v jednoduchej tabuľkovej forme a to napríklad 
objem obchodov, predpokladaný zisk a cash flow pre najbližšiu budúcnosť, 
 potrebné finančné zdroje a ako budú spotrebované. 
Exekutívny súhrn býva často spísaný až po dokončení celého podnikateľského plánu 
a je potrebné si uvedomiť, že táto časť je považovaná za zásadnú a kľúčovú v prípade, 
kedy je plán zostavovaný najmä pre externých užívateľov typu potenciálnych 
investorov, ktorých posudzovanie celého dokument sa odvíja od hodnotenia tejto 
kapitoly. (KORÁB, 2007) 
1.5.4 Popis podniku 
V tejto časti podnikateľského plánu veľmi stručne, výstižne a konkrétne popíšeme, na 
čom celý náš podnikateľský zámer stojí. Spomedzi najzákladnejších údajov uvedieme 
najmä zákonnú formu zakladaného podniku, kľúčovú živnosť alebo živnosti, ktoré bude 
podnik prevádzkovať. Pokiaľ to je možné, je vhodné zostaviť určitú víziu pre náš 
podnik a doplniť ju definíciou dlhodobého strategického cieľa. Vecným východiskom 
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časti popisujúcej naše budúce podnikanie je solídna prezentácia produktov a služieb, 
pomocou ktorých sa hodlá podnik na vymedzenom trhu zaisťovať výnosy a zisk. Popis 
týchto produktov a služieb by mal byť uvedený v takej miere, aby bolo jasné, že 
produkty budú pre trh zaujímavé a konkurencieschopné. Explicitne by sme mali uviesť 
ako sa hodláme zaisťovať vedenie účtovníctva a či budeme alebo nebudeme platcami 
DPH. Z manažérskeho hľadiska je vhodné medzi iným uviesť organizáciu podnikania 
a to najmä organizačnú štruktúru, manažérsky tím, zamestnaneckú politiku a podnikové 
infraštruktúry. V rámci popisu podniku by sme mali tiež uviesť kontaktné údaje 
o lokalite prevádzky, prípadne podnikovej centrály. Je priam nevyhnutné doplniť 
prezentáciu o popis variantných scenárov, kedy by mohli hrozby a slabiny skutočne 
skomplikovať realizáciu nášho plánu. (KORÁB, 2007) 
1.5.5 Externé prostredie – trh 
Je potrebné preskúmať a spracovať príležitosti a hrozby pre naše podnikanie, vymedziť 
a vydefinovať náš potenciálny a dostupný trh s jeho základnými charakteristikami 
a trendmi, a analyzovať našu konkurenciu, dodávateľov a potenciálnych zákazníkov 
a následne vymyslieť plán „ako na nich“ , teda ako v neistom a nepriateľskom prostredí 
urobiť z potenciálnych zákazníkov vlastných reálnych a spokojných zákazníkov / 
partnerov. Ak sme v rámci našich analýz externého prostredia použili akékoľvek zdroje, 
je vhodné ich práve v tejto kapitole identifikovať a zaznamenať, minimálne pre našu 
vlastnú neskoršiu potrebu. Pokiaľ chceme preukázať určitú mieru profesionality 
a prezieravosti tvorcu plánu je vhodné určiť predpokladané zdroje pre budúce tržné 
analýzy, ktoré podnik bude, najlepšie priebežne a pravidelne robiť pri svojom budúcom 
fungovaní. (KORÁB, 2007) 
1.5.6 Marketingový plán 
Je to vlastne strategickým plánom spoločnosti, ktorý naznačuje, akým spôsobom sa 
spoločnosť pokúsi presadiť na trhu proti konkurencií. K naplneniu tohto cieľu sa 
najčastejšie používajú marketingové nástroje, ktoré sú vymedzené v rámci návrhu 
marketingového mixu. (KORÁB, 2007) 
Marketingový mix, tzv. 4P pozostáva z (KAŇOVSKÁ, 2009): 
 produktu – jeho rozmanitosť, vlastnosti, design, značka, služby s ním spojené, 
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 ceny – zľavy, doba splatnosti, platobné podmienky, 
 miesta, resp. distribúcie – pokrytie trhu, doprava, zásoby a 
 propagácií alebo marketingovej komunikácií – reklama, podpora predaja, PR, 
priamy marketing a osobný predaj. 
Tieto štyri parametre vymedzujú hlavné oblasti, ktorým sa musí podnikateľ pri 
vytváraní marketingového plánu , ideálne pre každý trh, či segment zaoberať. 
Segmentácia je súčasťou procesu plánovania, ktorý rozdelí heterogénny trh na menšie 
homogénne celky, cieľové skupiny, ktoré sa medzi sebou líšia svojimi potrebami, 
charakteristikami a nákupným chovaním. Práve vďaka segmentácií trhu sa pracuje 
s odlišným marketingovým mixom, pre každý segment, aby sa optimálne vyhovelo 
potrebám jednotlivých segmentov. (KAŇOVSKÁ, 2009) 
1.5.6.1  SLEPT analýza 
SLEPT analýza býva označovaná ako prostriedok pre analyzovanie zmien okolia 
podniku. Dovoľuje autorom vyhodnotiť prípadné dopady zmien na podnikateľský 
zámer, ktoré pochádzajú z určitých oblastí podľa rôznych faktorov vymenovaných 
nižšie. (KORÁB, 2003) 
Faktory makroprostredia (KAŇOVSKÁ, 2009): 
 S – sociálne, demografické 
 L – politicko-legislatívne 
 E – ekonomické 
 P – prírodné a ekologické 
 T – technologické a technické 
1.5.6.2  Porterova analýza piatich síl 
Tento Porterov model konkurenčného prostredia predpokladá, že strategická pozícia 
podniku pôsobiaca v danom odvetví je určovaná piatimi základnými činiteľmi 
(KAŇOVSKÁ, 2009): 
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1. Intenzita konkurencie vo vnútri odvetvia 
 jeho veľkosť a rast samotného odvetvia 
 koncentrácia a rozmanitosť konkurentov 
 diferenciácia produktu, povedomie zákazníkov o značke 
2. Bariéry vstupu 
 úspory z rozsahu, investičná náročnosť 
 prístup k distribučným kanálom 
 vládna politika 
3. Vyjednávacia sila dodávateľov 
 diferenciácia vstupov 
 existencia náhradných vstupov 
 koncentrácia dodávateľov 
4. Vyjednávacia sila odberateľov 
 koncentrácia zákazníkov oproti podnikovej koncentrácií 
 objem nákupu zákazníkov 
 náklady prechodu u zákazníkov 
 citlivosť na ceny 
5. Substitučné produkty 
 náklady prechodu 
 relatívna výška cien – pomer ceny k úžitku 
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 sklon a ochota zákazníkov prejsť na nový produkt 
 
1.5.6.3  SWOT analýza 
Táto analýza je analýzou mikroprostredia, presnejšie vnútorných faktorov podniku 
(silné a slabé stránky) a vonkajších faktorov prostredia (príležitosti a hrozby). Silné 
a slabé stránky sú faktory vytvárajúce alebo naopak znižujúce vnútornú hodnotu 
podniku. Oproti tomu príležitosti a ohrozenia sú faktory vonkajšie, nad ktorými podnik 
samotný nemá až takú kontrolu. SWOT analýza vedie k zlepšeniu výkonnosti 
organizácie, aj z dôvodu, že manažérom poskytuje logický rámec pre hodnotenie 
súčasnej a budúcej pozície ich podniku. Na základe analýz volí podnik vhodné ciele 
a stratégie ich dosiahnutia. Možné varianty stratégií popisuje tabuľka. (KAŇOVSKÁ, 
2009) 
Tabuľka č. 1: Schéma SWOT analýzy (Kaňovská, 2009, s. 25) 
 S – silné stránky W – slabé stránky 
O – príležitosti Stratégia SO Stratégia WO 
T – hrozby Stratégia ST Stratégia WT 
 
 
Obrázok č. 1: Porterov päťfaktorový model (KAŇOVSKÁ, 2009, s. 22) 
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Vysvetlivky: 
SO – využiť silné stránky na získanie výhod 
WO – prekonať slabiny využitím príležitostí 
SW – využiť silné stránky na čelenie hrozbám 
WT – minimalizovať náklady a čeliť hrozbám  
 
1.5.7 Operačný plán 
V operačnom pláne ide hlavne o projektové spracovanie realizácie podnikateľského 
plánu, teda krokov a časového vymedzenia kľúčových činností, aktivít realizácie a ich 
časových následností. Z dôvodu, že čas obecne je ako faktor významný ako z pohľadu 
objektívnych faktorov (tržné príležitosti existujú len obmedzene dlho), ale aj z pohľadu 
subjektívnych kritérií účastníkov nášho podnikania, pretože každý racionálny investor, 
či už externý, ale aj rodinný príslušník, bude chcieť vedieť horizont svojho výnosu zo 
zapožičaných peňazí, príp. vrátenie istiny. Tento horizont by sa mal pohybovať 
minimálne na hranici dvoch, troch rokov, avšak musí korešpondovať s typom 
podnikania, finančnými objemami a dynamikou trhu. V jednoduchších prípadoch pre 
tento účel je možné použiť napríklad tabuľku časových míľnikov pre kritické kroky 
a fázy realizácie podnikateľského plánu. Avšak ako sofistikovanejšie nástroje 
podnikového plánovania a riadenia je možné použiť Ganttove diagramy, ktoré nájdeme 
so softwarovou pomocou v MS Project alebo vo Visio. (KORÁB, 2007) 
1.5.8 Personálne zdroje 
V prípade malej firmy postačujú v tejto časti informácie o vlastníkovi alebo vlastníkoch, 
ich kvalifikáciách, skúsenostiach a ďalšom potrebnom potenciáli využiteľnom pre 
podnikanie. Ak sa však jedná o komplexnejší a rozsiahlejší podnikateľský plán, kde je 
potrebný väčší tím pracovníkov alebo sú potrebný drahí špecialisti, respektíve pracovná 
sila, je nutné personálnu oblasť zámeru detailne spracovať a prezentovať. (KORÁB, 
2007) 
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1.5.9 Finančný plán 
Finančné plánovanie prognózuje budúci vývoj podniku najmä v kontexte s jeho cieľmi. 
Modeluje budúce stavy podniku, ktoré môže management za predpokladu aktívneho, 
systematického a racionálneho riadenia a rozhodovania dosiahnuť. Hlavným účelom je 
spracovať možné scenáre ďalšieho vývoja a stanoviť optimálne reakcie podnikového 
managementu na ne. Z najširšieho hľadiska je účelom finančného plánu podporovať, 
stanovením stratégie a taktiky, splnenie jeho cieľov. Ďalšie prínosy finančného 
plánovania môžeme vidieť aj v minimalizácií riskantného jednania managementu, 
modelovaním dopadov súčasných rozhodnutí managementu do budúcnosti v číselnom 
vyjadrení a zaistenia vecného a peňažitého súladu čiastočných podnikových plánov 
a podnikových činností. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
Predpokladanými oblasťami tejto kapitoly sú nasledujúce typy „tabuliek“ (KORÁB, 
2007): 
 súpisy finančných  potrieb podniku, 
 súpisy a aplikácie vlastných zdrojov a 
 základné účtovné výkazy pre rôzne obdobia: 
o  výkaz cash flow, odhady alebo plány peňažných tokov, 
o  výkaz zisku a strát, respektíve výsledovka, 
o  výkaz rozvahy, 
o  analýza bodu zvratu. 
1.5.10 Hodnotenie rizík 
Analýza rizík sa snaží predchádzať negatívnym dôsledkom možného vývoja 
konkrétnych rizikových faktorov. Obecne platí, že čím precíznejšie je urobená analýza 
rizík, tým lepšie a „bezpečnejšie“ je naše plánovanie merané napríklad kvalitou 
výsledného plánu a jeho použiteľnosťou ako skutočného manažérskeho nástroja. 
Existujú štyri kľúčové kroky „riadenia“ rizika (KORÁB, 2007): 
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 Identifikácia rizikových faktorov – teda dôsledné predchádzajúce premyslenie 
dôvodov a príčin, prečo by sa mohol náš zámer zvrtnúť inak, ako by sme chceli. 
Tieto si môžeme uviesť v nasledujúcej štruktúre: 
o Majetkové riziká: prírodné katastrofy, obchodné podvody, majetkové 
krádeže. 
o Zákaznícke riziká: dlhodobé záväzky, zodpovednosť za škody, 
nedobytné pohľadávky. 
o Personálne riziká: nepoctivosť zamestnancov, strata kľúčových 
pracovníkov, konkurencia predchádzajúcich pracovníkov. 
 Kvantifikácia rizík – urobiť číselné vyjadrenie rizika, napríklad odhadnúť 
pravdepodobnosť výskytu nechceného faktoru a odvodenia možných dôsledkov. 
 Plánovanie krízových scenárov – teda predčasná príprava stratégie, postupov, 
politík a procedúr podniku v prípade eskalácie rizikového faktoru, teda jeho 
nežiaduceho vývoja. Mala by byť zahrnutá aj jednoduchá finančná analýza 
dopadov rôznych variant na podnik. V rámci tohto uvažovania je zvyčajne 
zahrnutá aj analýza najhoršieho scenára vývoja a jeho zodpovedajúcej stratégie 
riešenia. 
 Monitoring a „riadenie“ – je súčasťou implementácie a predstavuje priebežnú 
a trvalú kontrolu a sledovanie s rizikom súvisiacich faktorov. Následne sa 
rozhoduje o spustení procesov a krokov k odstránenia rizika alebo aspoň 
zmenšení dopadu.  
1.6 Financovanie spoločnosti 
Okrem kvalifikovaného personálu a riadiacich orgánov každé podnikanie vyžaduje aj 
iné hospodárske prostriedky: výroba vyžaduje budovy, zariadenie a suroviny; doprava 
dopravné prostriedky a pohonné hmoty atď. Konkrétne zloženie týchto prostriedkov sa 
označuje ako majetok a jeho jednotlivé položky ako aktíva. Aby spoločnosť získala 
potrebné aktíva, musí mať odpovedajúce finančné zdroje, označené pojmom kapitál. 
Majetok potom vyjadruje čo podnik vlastní a kapitál komu to patrí. Písomný prehľad 
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zväčša vo forme účtu, na ktorého ľavej strane (debetnej) nájdeme konkrétne zloženie 
majetku, teda všetky aktíva, a na pravej (kreditnej) strane všetky kapitálové zdroje, 
pasíva, sa nazýva rozvaha (bilancia) podniku. (MELUZÍN, 2003) 
1.6.1 Majetková štruktúra podniku 
Majetkovou štruktúrou podniku rozumieme podiel hodnoty jednotlivých položiek 
majetku na hodnote celkového majetku podniku. Majetkovú štruktúru tvorí (ŠIMAN 
a PETERA, 2010): 
 Dlhodobý majetok: 
o nehmotný – majetok s dobou opotrebovateľnosti dlhšou ako 1 rok 
a s obstarávacou cenou vyššou ako 60 tis. Kč, 
o hmotný – majetok s dobou opotrebovateľnosti dlhšou ako 1 rok 
a s obstarávacou cenou vyššou ako 40 tis. Kč, 
o finančný majetok – finančné nástroje poskytnuté na obdobie dlhšie ako 1 
rok. 
 Obežný majetok: 
o zásoby, 
o pohľadávky, 
o finančný majetok. 
 Časové rozlíšenie: 
o náklady budúcich období – peňažné výdaje bežného účtovného obdobia, 
ktoré sa týkajú hospodárskych nákladov budúceho účtovného obdobia, 
o príjmy budúcich období – hospodárske výnosy podniku bežného 
účtovného obdobia, ktoré nie sú účtované na účtoch pohľadávok za 
právnickými alebo fyzickými osobami a budú uhradené v nasledujúcich 
účtovných obdobiach. 
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Majetkovú štruktúru podniku ovplyvňujú najmä nasledujúce faktory (ŠIMAN 
a PETERA, 2010): 
 odvetvie, v ktorom podnik pôsobí, 
 finančná politika podniku a chovanie jeho manažérov, 
 spôsob zaisťovania realizácie podnikových činností, 
 stupeň rozvinutosti peňažného a kapitálového trhu štátu, kde podnik pôsobí. 
1.6.2 Kapitálová štruktúra podniku 
Ak by príjmy z prevádzkovej činnosti boli aspoň tak vysoké ako sú prevádzkové výdaje 
za daný časový úsek, potom by podnik nebol konfrontovaný s potrebou financovania. 
Hlavnou  príčinou potreby financovania podniku  sú práve oneskorené toky peňazí 
(inkasa) nasledujúce až po tokoch výkonov potrebných na poskytnutie služby alebo 
Obrázok č. 2: Majetková štruktúra podniku (MELUZÍN, 2003, s. 19) 
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vyrobení tovaru umiestneného na trh. Je potrebné vziať do úvahy, že pri založení 
podniku, pred zahájením výroby musia byť obstarané potrebné výrobné prostriedky, 
angažovaní zamestnanci, nakúpené suroviny a pripravené potrebná infraštruktúra. Tieto 
prvotné investície vyvolajú výdaje časovo predchádzajúce uplatneniu produktov 
a služieb na trhu a teda aj inkasa z ich predaja. Pozornosť je taktiež potrebné venovať 
nielen investičnej činnosti, ale aj zachovaniu likvidity podniku, tak aby podnik mohol 
vždy včas a v plnej miere plniť svoje záväzky. (ZINECKER, 2008) 
Kapitálovou (finančnou) štruktúrou podniku rozumieme štruktúru zdrojov, z ktorých 
majetok podniku vznikol. Pokiaľ tento kapitál vložil do podniku sám podnikateľ 
(zakladateľ) alebo skupina podnikateľov, hovoríme o vlastnom kapitále. Ak však kapitál 
do podniku vložil veriteľ, či už banka, alebo investor, hovoríme o cudzom kapitále, 
jednoduchšie o dlhu. Kapitálovú štruktúru teda tvorí: vlastný kapitál, cudzí kapitál 
a časové rozlíšenie. (MELUZÍN, 2003) 
Obrázok č. 3: Kapitálová štruktúra podniku (MELUZÍN, 2003) 
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Pre účely finančného riadenia rozdeľujeme kapitál podniku na (ŠIMAN a PETERA, 
2010): 
 vlastný a cudzí, 
 krátkodobý a dlhodobý, 
 interný a externý. 
1.6.2.1 Vlastný kapitál 
Tento druh kapitálu sa považuje za dlhodobý, pretože nie je stanovená doba jeho 
splatnosti. Samotné rozdelenie kapitálu podľa jeho poskytovateľa na to, či má, alebo 
nemá vlastnícky vzťah k podniku má v praxi dopady aj na (ŠIMAN a PETERA, 2010): 
 cenu kapitálu (vlastný je drahší oproti cudziemu) 
 finančnú stabilitu (väčší podiel vlastného kapitálu na kapitále celkom zvyšuje 
finančnú stabilitu podniku), 
 podnikateľské riziko (väčší podiel cudzieho kapitálu na kapitále celkom zvyšuje 
finančné riziko). 
Vlastný kapitál je tvorenými peňažnými aj nepeňažnými vkladmi majiteľov alebo 
výsledkami vlastnej podnikateľskej činnosti. Medzi jeho charakteristické rysy patrí 
(ŠIMAN a PETERA, 2010): 
 je hlavným nositeľom podnikateľského rizika, 
 predstavuje ochotu majiteľov podieľať sa na podnikateľskom riziku, 
 zvyšuje finančnú stabilitu podniku, 
 požaduje najvyšší výnos, 
 je dlhodobým zdrojom financovania. 
Cena vlastného kapitálu sa skladá z dvoch zložiek (ŠIMAN a PETERA, 2010): 
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 základnej sadzby – vychádza obvykle z hodnoty výnosovej miery bezrizikových 
dlhopisov, 
 rizikovej prirážky – táto sa stanoví subjektívne s prihliadnutím k riziku 
konkrétneho podniku. 
Štruktúru vlastného kapitálu tvorí: základný kapitál, kapitálové fondy, fondy zo zisku, 
výsledok hospodárenia minulých rokov ako aj výsledok hospodárenia bežného 
účtovného obdobia. 
Základný kapitál 
Tento druh kapitálu je považovaný za externý vlastný zdroj financovania a predstavuje 
relatívne najstabilnejšiu položku vlastného kapitálu. V niektorých právnych formách 
podnikania je stanovená minimálna výška základného kapitálu. (ŠIMAN a PETERA, 
2010) 
Kapitálové fondy 
Kapitálové fondy tvoria emisné ážio a ostatné kapitálové fondy. Emisné ážio je fond 
typický pre akciové spoločnosti, je to kladný rozdiel medzi emisným kurzom akcie 
a jeho menovitou hodnotou. Ostatné kapitálové fondy vznikajú z darov, účelových 
dotácií a vkladov vlastníkov, ktoré nemajú za následok zvýšenie základného kapitálu. 
(ŠIMAN a PETERA, 2010) 
Fondy zo zisku 
Tiež nazývané aj rezervné fondy sú interným vlastným zdrojom financovania, zdrojom 
ich prídelu je zisk po zdanení. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
Nerozdelený zisk minulých účtovných období 
Nerozdelený zisk, teda výsledok hospodárenia, ktorý nebol použitý na zvyšovanie 
rezervného fondu alebo na výplatu dividend, je považovaný za interný zdroj 
financovania. Tento druh financovania posilňuje finančnú stabilitu podniku 
a zabezpečuje jeho budúci rozvoj. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
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Výsledok hospodárenia bežného účtovného obdobia 
Tento druh financovania je považovaný za interný vlastný zdroj. V prípade kladného 
výsledku hospodárenia sa jedná o zdanený zisk bežného účtovného obdobia. Vlastníci 
rozhodujú o jeho prerozdelení. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
1.6.2.2 Cudzí kapitál 
Cudzí kapitál, zjednodušene dlh je obecne považovaný za zmluvný vzťah medzi dvoma 
partnermi, tzn. medzi dlžníkom a veriteľom, pričom veriteľ poskytuje v prospech 
dlžníka určitú peňažnú čiastku k dočasnému užívaniu. Tento druh financovania patrí 
k externým zdrojom podnikového financovania. Dôvodom pre zapojenie cudzieho 
kapitálu do podniku je zväčša nedostatočný objem vlastných zdrojov. (ZINECKER, 
2008) 
Cudzí kapitál sa podľa splatnosti dá rozdeliť na krátkodobý a dlhodobý, v tomto prípade 
krátke obdobie je obdobie jedného roku. Toto rozdelenie podľa doby splatnosti má 
dopady na (ŠIMAN a PETERA, 2010): 
 cenu kapitálu (krátkodobý je lacnejší ako dlhodobý), 
 spôsob financovania jednotlivých zložiek majetku, 
 rozhodovanie finančného managementu – povinnosť dodržiavať termíny 
splácania ceny a istiny kapitálu. 
Cenou cudzieho kapitálu (bankového úveru) sú úroky a ostatné výdaje spojené s jeho 
získaním ako napríklad (ŠIMAN a PETERA, 2010): 
 posúdenie bonity podniku žiadajúceho o úver, 
 spracovanie úverového návrhu, 
 priebežné monitorovanie finančného zdravia klienta. 
Doba, na ktorú je cudzí kapitál poskytnutý významne ovplyvňuje výšku úrokových 
sadzieb. Krátkodobý kapitál je lacnejší než dlhodobý, pretože riziko veriteľov a teda aj 
požadovaná výnosnosť veriteľov sa časom zvyšuje. Cena cudzieho kapitálu je však 
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daňovo uznateľným nákladom a teda pokiaľ podnik tvorí zisk, cena cudzieho kapitálu 
znižuje základ pre výpočet dane z príjmu a vytvára tzv. daňový štít. Ten spočíva v tom, 
že na podnik dopadá len sadzba úrokov, ktorú vieme vypočítať nasledovne (ŠIMAN 
a PETERA, 2010): 
Úroková sadzba skutočná =  
=nominálna hodnota úrokovej sadzby x (100 – sadzba dane z príjmu) / 100 
Medzi najvýznamnejšie zdroje krátkodobého kapitálu patria (ŠIMAN a PETERA, 
2010): 
 bankový úver (účelový, kontokorentný, revolvingový), 
 dodávateľské úvery (pri nákupe na faktúru so stanovenou dobou splatnosti, pri 
odklade platby), 
 záväzky voči zamestnancom (nevyplatené mzdy), 
 záväzky voči štátu (nezaplatené dane, nezaplatené zdravotné a sociálne 
poistenie), 
 odberateľské úvery (prijaté zálohy od odberateľov), 
 krátkodobé finančné výpomoci. 
Finančné úvery predstavujú pohotovostné finančné prostriedky, poskytované na základe 
individuálnej zmluvy medzi veriteľom a dlžníkom. V súčasnej dobe sú 
najrozšírenejšími formami úveru strednodobé a dlhodobé bankové úvery a hypotekárne 
úvery. Za strednodobé úvery považujeme tie s dobou splatnosti od jedného do štyroch 
rokov vrátane, tie so splatnosťou nad štyri roky sú považované za dlhodobé. Tieto druhy 
úverov sú väčšinou poskytované pre zabezpečenie hmotného, eventuálne nehmotného 
dlhodobého majetku, stavieb, súčasne s projektom a pre rozvoj podnikateľských aktivít. 
Hypotekárne úvery sú účelové úvery, ktoré sú poskytované na financovanie investícií 
do nehnuteľnosti a sú zaisťované záložným  právom k nehnuteľnosti, tzv. hypotékou. 
Tento druh úveru je poskytovaný maximálne do výšky 70% záložnej hodnoty 
založených vecí. Celková bonita žiadateľa je analyzovaná z hľadiska obchodného 
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a finančného rizika. Hodnotenie finančného rizika sa opiera o závery finančnej analýzy. 
(HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009) 
Pri využívaní dlhodobých cudzích zdrojov financovania môžeme využiť (ŠIMAN 
a PETERA, 2010): 
 dlhodobé bankové úvery – investičné alebo hypotečné, 
 dlhopisy – emisia dlhopisov je pre podnik však náročná ako nákladovo, tak 
organizačne. Dlhopis je cenný papier, ktorý oprávňuje držiteľa požadovať 
splatenie dlžnej čiastky a vyplatenie výnosov k určitému dátumu a povinnosť 
emitenta tieto záväzky plniť. Finančné zdroje získa podnik predajom 
emitovaných dlhopisov na kapitálovom trhu. 
 rezervy – sú tvorené za účelom financovania budúcich udalostí, a to ako 
predvídaných, tak nepredvídaných. Ich tvorba sa uskutočňuje zvýšením 
nákladov, pričom legislatíva určuje, či sa jedná o náklady daňovo uznateľné 
alebo nie. 
Medzi špeciálne formy financovania podniku podľa Zineckera (2008) patrí: 
 leasing – prenechanie práva užívať predmet leasingu (dlhodobý majetok) 
v prospech podniku zo strany leasingovej spoločnosti za úplatu v určitom 
časovom úseku, 
 faktoring – zmluvne dohodnutý priebežný odpredaj krátkodobých pohľadávok 
z obchodného styku pred lehotou ich splatnosti, 
 forfaiting – bezregresný odpredaj individuálnych zaistených stredne- až 
dlhodobých pohľadávok v prospech forfaitingovej spoločnosti, 
 private equity – financovanie podniku neemitujúceho akcie formou vlastného 
kapitálu, ktorý je vkladaný zo strany inštitucionálnych alebo súkromných 
investorov. 
Šiman a Petera (2010) dodávajú ako alternatívne zdroje financovania podniku tiché 
spoločenstvo, ktoré je založené na princípe získania kapitálu od tichého spoločníka a je 
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upravené v § 2747 - § 2755 nového občianskeho zákonníka. Tichý spoločník väčšinou 
vyžaduje väčší výnos ako iný veritelia z dôvodu, že tento druh financovania sa používa 
zvlášť v prípadoch, keď sú iné zdroje financovania ťažko dostupné. Tichým 
spoločníkom môže byť aj fyzická aj právnická osoba. 
Inou možnou formou financovania podnikateľských a investičných aktivít je rizikový 
kapitál, ktorý obvykle vstupuje do vlastného kapitálu podniku a jeho dodávatelia 
poskytujú svoje finančné prostriedky na dlhú dobu a najmä na financovania 
investičných projektov, pri ktorých by bolo zaistenie financovania klasickými zdrojmi 
inak nemožné, nevýhodné alebo problematické. Na rozdiel od tichej spoločnosti, 
poskytovatelia rizikového kapitálu očakávajú nielen pomerne značné zhodnotenie 
vložených prostriedkov, vyplývajúcich z podstúpeného rizika, ale aj účasť na riadení 
spoločnosti. Na druhú stranu do spoločnosti obvykle prinášajú nielen finančné 
prostriedky, ale aj svoje obchodné kontakty. (ŠIMAN a PETERA, 2010) 
Takýto rizikový investor sa potom stáva minoritným vlastníkom a v rámci svojho 
riadenia spoločnosti sa obvykle vyjadruje len k strategickým cieľom podniku. Ak táto 
spoločnosť na trhu neuspeje, investor stráca svoje vložené prostriedky, v opačnej 
situácií môže svoju investíciu niekoľkonásobne zhodnotiť. Po určitej dobe tento 
rizikový investor zo spoločnosti vystupuje a pokúša sa zhodnotiť svoj podiel na 
základnom kapitále, ktorého hodnota sa v dôsledku zvyšovania ziskov a obratov taktiež 
zvyšovala. Do úvahy potom prichádzajú nasledujúce stratégie (ZINECKER, 2008): 
 buy back – kedy podiel od rizikového investora odkúpi pôvodný vlastník, 
 trade sale – kedy je podiel odpredaný tretiemu subjektu, 
 secondary purchase – v tomto prípade je podiel odpredaný ďalšiemu rizikovému 
investorovi, 
 initial public offering – kedy je podiel odpredaný prostredníctvom emisie akcií 
na organizovanom kapitálovom trhu. 
 
 
42 
 
1.7 Hodnotenie ekonomickej efektívnosti investičných projektov 
Pri tomto druhu hodnotenia porovnávame počiatočný, resp. postupne vynakladaný 
kapitálový výdaj s efektom projektu. Ekonomickú efektívnosť hodnotíme potom 
pomocou kritérií hodnotenia ekonomickej efektívnosti investičných projektov, ako 
znázorňuje nasledujúca schéma. V prípade, že investujeme do akéhokoľvek 
investičného projektu, zaujíma nás, aký čistý efekt nám investícia v konečnom dôsledku 
prinesie, to znamená celkový prínos znížený o kapitálové výdaje. (HRDÝ a 
KRECHOVSKÁ, 2009) 
Kapitálový výdaj Efekt z investície 
Peňažne nevyjadriteľný Peňažne vyjadriteľný 
Peňažný príjem 
Zisk 
Úspora nákladov 
X 
Obrázok č. 4: Kritériá hodnotenia efektívnosti investície (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009) 
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Kritéria hodnotenia ekonomickej efektívnosti investície členíme podľa toho, či berú do 
úvahy faktor času (dynamické metódy) alebo nie (statické metódy), ale aj podľa toho, 
aký efekt z investície berú za kľúčový a v tomto prípade to je rozdelenie na finančné 
a nákladové kritériá. Tie finančné pozostávajú z metód, ktoré ako efekt investície berú 
očakávaný peňažný príjem (čistý peňažný príjem z projektu), ďalej metódy, ktoré za 
efekt považujú zisk z investície (ziskové kritéria hodnotenia efektívnosti), naopak 
nákladové kritériá pozostávajú z metód, ktoré za efekt z investície považujú úsporu 
nákladov (nákladové kritériá hodnotenia efektívnosti). (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 
2009) 
Tabuľka č. 2: Rozdelenie metód hodnotenia efektívnosti investícií podľa faktoru času (HRDÝ 
a KRECHOVSKÁ, 2009)  
Metódy hodnotenia efektívnosti investícií 
Dynamické metódy Statické metódy 
Čistá súčasná hodnota Účtovná rentabilita 
Vnútorné výnosové percento Doba návratnosti 
Index rentability Priemerné ročné náklady 
Diskontované náklady  
 
Avšak aj kritériá, ktoré nerešpektujú faktor času, je možné za určitých podmienok 
upraviť tak, aby ho rešpektovali, napríklad dobu návratnosti je možné upraviť na tzv. 
diskontovanú dobu návratnosti, ktorá bude vychádzať z diskontovaných peňažných 
tokov. (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009) 
Tabuľka č. 3: Rozdelenie metód hodnotenia efektívnosti investícií podľa efektu z investície (HRDÝ 
a KRECHOVSKÁ, 2009)  
Metódy hodnotenia efektívnosti investícií 
Finančné kritéria Nákladové kritéria 
Čistá súčasná hodnota Priemerné ročné náklady 
Vnútorné výnosové percento Diskontované náklady 
Index rentability  
Účtovná rentabilita  
Doba návratnosti  
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V súčasnej dobe sa vo všeobecnosti dáva prednosť kritériám, ktoré sa opierajú 
o peňažný príjem z investície a ktoré rešpektujú faktor času, ako napr. čistá súčasná 
hodnota, vnútorné výnosové percento a index rentability. (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 
2009) 
1.7.1 Čistá súčasná hodnota 
Čistá súčasná hodnota (ČSH) rešpektuje faktor času a ako efekt z investície berie čistý 
peňažný príjem z investície a preto je kľúčovým kritériom hodnotenia ekonomickej 
efektívnosti investičných projektov. Je to absolútny, rozdielový ukazovateľ. vyjadruje 
celkový absolútny efekt, ktorý investícia prináša. Ukazuje o koľko sa vplyvom 
investície zvýši tržná hodnota firmy, ktorá je v súčasnosti považovaná za základný 
finančný cieľ podnikania. ČSH Hrdý a Krechovská (2009) definujú ako rozdiel medzi 
diskontovanými peňažnými príjmami z investície a jednorazovým kapitálovým 
výdajom, resp. diskontovanými kapitálovými výdajmi, ak sa tieto kapitálové výdaje 
uskutočňujú vo viacerých rokoch. A ako vzorec výpočtu ČSH ho určujú nasledovne: 
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kde: 
P(1), P(2) ... P(n) = peňažný príjem z investície v jednotlivých rokoch jej životnosti, 
n = doba životnosti, 
i = úroková miera v desatinnom vyjadrení, 
K = kapitálový výdaj. 
Investičný projekt je prijateľný, ak ČSH je väčšie ako nula a teda že peňažné príjmy 
prevyšujú kapitálové výdaje investície. 
1.7.2 Vnútorné výnosové percento 
Vnútorné výnosové percento (VVP) tiež považuje za efekt peňažný príjem z investície 
a rešpektuje časové hľadisko. Môžeme ho definovať ako takú úrokovú mieru i, pri 
ktorej je súčasná hodnota peňažných príjmov z investície rovná jednorazovému 
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kapitálovému výdaju, resp. diskontovaným kapitálovým výdajom. Vypočíta sa 
nasledovne (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009): 
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kde: 
P(1), P(2) ... P(n) = peňažný príjem z investície v jednotlivých rokoch jej životnosti, 
n = doba životnosti, 
i = úroková miera v desatinnom vyjadrení, 
K = kapitálový výdaj. 
Je to teda taká hodnota úrokovej miery i, pri ktorej sa ČSH rovná nule. Podľa kritéria 
VVP sú za prijateľné považované tie investičné projekty, ktoré majú hodnotu VVP 
vyššiu než je minimálna požadovaná výnosnosť investície, tá sa väčšinou odvodzuje od 
výnosnosti dosahovanej na kapitálovom trhu alebo od priemerných nákladov kapitálu 
podniku. (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009) 
1.7.3 Rentabilita 
Tento ukazovateľ je čiastkový podnikový cieľ a najbežnejšie merítko úspešnosti 
podnikateľského subjektu. Rentabilita je obecne kvocient „prebytku z použitého 
kapitálu“ ku „použitému kapitálu“. Zinecker (2008) uvádza najbežnejšie ukazovatele 
rentability: 
 rentabilita celkových aktív 

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kde EBIT je zisk pred zdanením a úrokmi a CA sú celkové aktíva, 
 rentabilita vlastného kapitálu 

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VK
EATROE  * 100 
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kde EAT je výsledok hospodárenia za účtovné obdobie a VK vlastný kapitál, 
 rentabilita tržieb 







tržby
EATROS
 * 100 
1.7.4 Index rentability 
Index rentability (IR) je definovaný ako podiel diskontovaných peňažných príjmov 
z investície a jednorazových (resp. diskontovaných) kapitálových výdajov. Je to 
relatívny ukazovateľ, ktorý berie do úvahy faktor času a za efekt z investície považuje 
peňažný príjem. Prijateľný je ten investičný projekt, kde tento index dosahuje hodnoty 
väčšie ako 1. Vypočítame ho nasledovne (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009): 
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kde: 
P(1), P(2) ... P(n) = peňažný príjem z investície v jednotlivých rokoch jej životnosti, 
n = doba životnosti, 
i = úroková miera v desatinnom vyjadrení, 
K = kapitálový výdaj. 
1.7.5 Doba návratnosti 
Doba návratnosti (DN) neuvažuje s faktorom času a za efekt z investície považuje 
peňažný príjem. Je to doba, za ktorú investícia splatí z peňažných príjmov investičný 
kapitálový výdaj, čo sa dá vyjadriť nasledovne (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009): 
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kde: 
Z(i) = ročný čistý zisk z investície v jednotlivých rokoch životnosti 
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O(i) = ročná výška odpisov z investície v jednotlivých rokoch životnosti. 
Doba návratnosti je daná tým rokom životnosti investície, v ktorom platí táto rovnosť. 
Čím kratšia je doba návratnosti, tým je investícia hodnotená lepšie. Aby bola investícia 
prijateľná, musí byť doba návratnosti pochopiteľne kratšia ako doba životnosti 
investície. (HRDÝ a KRECHOVSKÁ, 2009) 
1.8 Cash flow 
Tento pojem predstavuje pohyb peňažných prostriedkov, teda ich prírastok alebo 
úbytok, v podniku za určité obdobie v súvislosti s jeho ekonomickou činnosťou. Je 
východiskom pre riadenie likvidity, napríklad vtedy, keď dochádza k nesúladu medzi 
nákladmi a výdajmi, výnosmi a príjmami; a medzi ziskom a stavom peňažných 
prostriedkov. Je potrebné vziať do úvahy, že nie každý účtovaný náklad musí znamenať 
výdaj pre podnik a naopak nie každý výnos znamená príjem peňažných prostriedkov. 
Výkaz cash flow je možné zostaviť nasledujúcimi spôsobmi (MELUZÍN, 2003): 
 priamo – ako rozdiel nákladov, ktoré sú zároveň peňažnými výdajmi a výnosov, 
ktoré sú súčasne peňažnými príjmami, 
 nepriamo – vychádza z výsledku hospodárenia za období, resp. z jeho čistého 
zisku, ktorý sa následne upraví o náklady a výnosy, ktoré nie sú peňažnými 
výdajmi alebo príjmami. Takéto náklady k čistému zisku pripočítame a výnosy, 
ktoré nemajú za následok prírastok peňažných prostriedkov naopak odčítame. 
Je potrebné rozlišovať tri oblasti činnosti podniku v oblasti cash flow (MELUZÍN, 
2003): 
1. Prevádzka – výroba, predaj výrobkov a služieb, kde sa sústreďujú výsledky 
prevádzkovej činnosti (čistý prevádzkový zisk), zmeny pohľadávok 
u odberateľov, zmeny dlhov u dodávateľov, zmeny zásob a pod. 
2. Investície – v tejto oblasti sa sústreďujú zmeny dlhodobého majetku a jeho 
zdrojov. 
3. Financie – tu sa sústreďujú fondy plynúce z používania úverov a iných dlhov, 
splátok dlhov a platených dividend. 
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2 ANALÝZA SÚČASNÉHO STAVU 
V tejto kapitole budú rozobrané základné analýzy a prieskum trhu v Brne, ktoré pomôžu 
lepšie pochopiť požiadavky zákazníkov a takisto budú nápomocné pri nastavení 
podnikateľského zámeru. Analyzoval sa trh ubytovacích zariadení pre študentov 
pôsobiacich v Brne, najmä vysokoškolské internáty a súkromné spoločnosti poskytujúce 
ubytovanie vysokoškolským študentom. 
2.1 Výsledky dotazníkov 
Pre zistenie záujmu študentov v oblasti študentského ubytovania bol navrhnutý 
jednoduchý dotazník, ktorý bol následne zverejnený a zaslaný vzorke študentov 
pôsobiacich v Brne. Dotazníkové šetrenie prebiehalo od 10.12.2014 do 18.12.2014 
a zúčastnilo sa ho presne 150 respondentov, ktorý zodpovedali na jednotlivé otázky, 
prebiehalo formou internetového dotazníka, ktorý bol dostupný na základe URL linku. 
Odpovede zúčastnených študentov boli automaticky zozbierané do tabuľky a následne 
vyhodnotené za pomoci grafov v programe Microsoft Excel. Kľúčovou otázkou 
dotazníku bola poloha ubytovania, kde hlasy boli prerozdelené nasledovne, najviac 
hlasov dostala oblasť Brno – Střed, ktorá dostala celkovo 32% hlasov a druhá 
najpreferovanejšia oblasť pre ubytovanie študentov sa stala Brno – Královo pole s 21% 
hlasov. Jednotlivé rozdelenie hlasov popisuje nasledujúci graf, v ktorom do oblasti Iné 
boli zahrnuté oblasti Brna, ktoré dostali menej ako 2% hlasov. 
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Graf č. 1: Rozdelenie hlasov pri voľbe polohy ubytovania pre študentov (vlastné spracovanie) 
Nasledujúca otázka bola smerovaná na usporiadanie ubytovacieho priestoru a teda 
v akých rozloženiach by študenti boli ochotní bývať. Z dotazníku vyplýva, že jasnou 
voľbou pre opýtaných študentov je, ako sa dalo predpokladať, samostatná bytová bunka 
s vlastnou kuchyňou a sociálnym zariadením, toto usporiadanie dostalo celkom 55% 
hlasov. Avšak zaujímavý je aj fakt, že mnohý študenti by radi bývali v dvoch 
prepojených bytových bunkách s vlastnou kuchyňou a sociálnym zariadením, tomuto 
rozloženiu sa naklonilo 29% opýtaných. Celkový pomer rozloženia hlasov pre túto 
otázku je vyobrazený v nasledujúcom grafe. 
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Graf č. 2: Rozdelenie hlasov pre rozloženie obytného priestoru pri ubytovaní študentov (vlastné 
spracovanie) 
Tretia otázka smerovala k službám poskytovaným popri študentskom ubytovaní. 
Respondenti mali možnosť výberu z predpísaných služieb, avšak taktiež mohli svoju 
odpoveď doplniť aj vlastnými nápadmi, medzi ktorými prevládala ako odpoveď 
možnosť zakúpenia potravín v malej samoobsluhe. Túto možnosť doplnili celkovo 
štyria opýtaní. Z predpísaných služieb bola jednoznačným víťazom možnosť mať na 
izbe balkón, takto odpovedalo až 78 opýtaných z celkového počtu 150. Táto možnosť 
bola medzi ostatné zaradená aj kvôli zisteniu predbežného záujmu v prípade možnosti 
mať izbu s balkónom za príplatok a teda výsledok je uspokojujúci, pretože sa ukázalo, 
že mnohí študenti by túto príležitosť využili a balkón si priplatili. Ako druhá 
najčastejšia odpoveď bola spoločenská miestnosť, ktorú by ocenilo v mieste 
študentského ubytovania celkovo 55 opýtaných. O jeden hlas bolo rozhodnuté, že 
študenti by viac ocenili viacúčelové ihrisko ako bar, aj keď výskyt oboch týchto variant 
by bol asi najefektívnejší. Ihrisko označilo 50 študentov a bar 49 opýtaných. Rozloženie 
hlasov pre ostatné predpísané možnosti ukazuje nasledujúci graf. Medzi možnosťami, 
ktoré dopisovali sami študenti sa po potravinách objavilo ešte tanečné štúdio, wellness 
a posilňovňa. 
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Graf č. 3: Rozloženie hlasov pri požiadavkách na služby poskytované popri študentskom ubytovaní 
(vlastné spracovanie) 
Posledná otázka v dotazníku bola otvorená a bola nasmerovaná na študentov tak, aby si 
sami nadefinovali, čo im na aktuálnych internátoch a študentskom ubytovaní celkovo 
vadí, resp. im chýba. Jasným favoritom pri odpovediach bol kľud, ktorý tam dopísalo 
celkovo 8 opýtaných študentov. Druhou najčastejšou odpoveďou bolo súkromie, ktoré 
spomenulo celkovo 6 študentov. Ďalšie najfrekventovanejšie odpovede sú prijateľná 
cena a lepšie vybavenie miestností, ktoré poukazujú na kvalitu a cenu aktuálne 
ponúkaných služieb na internátoch. Medzi ďalšie zaujímavé odpovede, ktoré mali však 
malú frekventovanosť, patria: kopírovacie zariadenie, posilňovňa, poriadok, študovňa, 
kúpalisko, potraviny, wi-fi, parkovacie miesto, bar, bufet, TV na izbe, lepšie jedlo, 
ihrisko a voľnosť. Pri tvorbe a organizovaní študentského ubytovania si preto bude treba 
dať pozor na spomenuté odpovede a snažiť sa vyhovieť potrebám a požiadavkám 
zákazníkom. 
Dotazník po rozanalyzovaní hodnotím pozitívne, pretože študenti sa k nemu postavili 
zodpovedne a za pomerne krátky čas bolo možné nazbierať veľké množstvo názorov 
a odpovedí, čo svedčí o potrebe študentov komentovať aktuálnu situáciu v spomínanom 
obore študentského ubytovania. 
  
52 
 
2.2 SLEPT analýza 
Na základe teoretických východísk bola spracovaná SLEPT analýza pre prostredie 
ponúkania ubytovania pre študentov v meste Brno. 
2.2.1 Sociálne faktory 
V Brne žije cez 371 tisíc obyvateľov z toho 48 tisíc vo veku 20-29 rokov, ktorí sú 
potenciálna skupina zákazníkov. „Brno je univerzitním městem. V Brně působí jedna 
státní, pět veřejných vysokých škol se sedmadvaceti fakultami a šest soukromých 
vysokých škol. Počet studentů přesahuje 80 tisíc.“ (Brno.cz [online], 2014) To 
poukazuje o dostatočne veľkej základni klientov. 
2.2.2 Legislatívne faktory 
Upravené zákonom. Vyhovujúce. Neočakávajú sa žiadne zásadné zmeny legislatívy 
v oblasti poskytovania prechodného ubytovania. 
2.2.3 Ekonomické faktory 
Študenti bývajúci na školských internátoch platia v priemere 3,5 - 4 tisíc Kč mesačne, 
zatiaľ čo tí na privátoch maximálne do 3,5 tisíc Kč. Ceny ubytovania medziročne 
stúpajú avšak príjmy študentov sú stále minimálne a teda sa študenti uchyľujú skôr 
k šetreniu a hľadajú alternatívy ku ubytovaniam na vysokoškolských internátoch. 
2.2.4 Politické faktory 
Česká republika je stabilný štát, aj vďaka členstvu v Európskej únií a teda 
nepredpokladajú sa žiadne riziká z tejto strany. 
2.2.5 Technologické faktory 
Technické vybavenie prenajímaných priestorov bude štandardné alebo v miernom 
nadštandarde, pretože chceme vyhovieť čo najväčšej skupine a zároveň byť cenovo 
dostupní. 
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2.3 SWOT analýza 
Na základe nadefinovania tohto druhu analýzy v teoretických východiskách bola 
spracovaná nasledovná tabuľka SWOT. 
Tabuľka č. 4: SWOT analýza (vlastné spracovanie) 
Silné stánky Slabé stránky 
- Cenové zvýhodnenie oproti konkurencií - Informovanosť a marketing 
- Vyhovenie potrebám klientov - Skúsenosti s podnikaním 
- Kvalita prevedenia služieb  
- Skúsenosti s ubytovaním na internáte  
- Poskytované naviac služby  
- Príjemného študentského prostredia  
- Lokalita  
Príležitosti Hrozby 
- Spojenie poskytovania ubytovania 
a možnosti zábavy 
- Konkurenčné prostredie 
vysokoškolských internátov 
- Porozumenie potrebám zákazníkov - Možné zmeny v zákonných 
obmedzeniach - Zvýhodnené akcie pre páry a letné 
ubytovanie - Zabezpečenie finančných tokov 
- Výhody kolektivizmu a spoločnej 
kultúry 
 
 
Spojením príležitostí a silných stránok tohto podnikateľského zámeru je možné 
vybudovať fungujúci a zdravý podnik, ktorý bude konkurencieschopný a bude schopný 
sa vysporiadať s možnými hrozbami. Správnym nastavením hospodárenia spoločnosti 
a riadením financií bude podnik schopný efektívne konkurovať cenami poskytovaných 
služieb na trhu. Mladí manažérsky tím, ktorý má ku klientom blízko bude schopný 
ľahko a rýchlo identifikovať a pochopiť aj skryté požiadavky na poskytované služby 
a ich charakter. Práve aj správnym udržiavaním spoločenskej kultúry a príjemného 
prostredia bude možné ponúknuť ubytovaným študentom to, čo im v iných zariadeniach 
chýba. Zaistením vyhovujúcej lokality pre študentov v centre mesta v blízkosti 
Mendlovho námestia, Brnenských veletrhov a s ľahkou dostupnosťou na hlavné 
nádražie sa zvýši atraktivita ubytovania. 
Marketingovú stránku z dôvodu zabezpečenia čo možno najväčšej efektivity a cieleného 
zasiahnutia trhu prenecháme odbornej firme, s ktorou budeme intenzívne spolupracovať 
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na vypracovaní, čo najlepšieho marketingového plánu, pri zachovaní čo možno 
najmenšej nákladovosti.  
Hrozbu zabezpečenia finančných tokov zabezpečíme vhodným diverzifikovaním rizika 
medzi bankový úver, prípadne hypotéku a súkromný alebo inštitucionálny typ investora. 
2.3.1 Porterova analýza 5 síl 
Údaje Porterovej analýzy boli spracované na základe teoretických východísk práce 
a odrážajú spozorovaný stav 5 pozorovaných síl v danom odvetví. 
Konkurenčná rivalita 
V súčasnosti existuje konkurencia v rámci privátnych bytových domov veľmi ojedinele, 
pretože v Brne bolo zaznamenaných len niekoľko málo subjektov, ktoré prevádzkujú 
takéto ubytovacie zariadenia alebo súkromné internáty. Ich výskyt nie je zanedbateľný 
a určite treba zobrať do úvahy ich konkurencieschopnosť. Boj o klientelu v tomto 
prostredí sa však odohráva najmä medzi vysokoškolskými internátmi, kde je ubytované 
veľké množstvo študentov. Vyselektovaním údajov z výročných správ bolo možné 
zistiť a zaznamenať nasledujúci vývoj ubytovania vo vybraných vysokoškolských 
zariadeniach ponúkajúcich ubytovanie. Boli spracované výročné správy Kolejí a menz 
VUT v Brne za obdobie 2005 – 2013, ktoré sú verejne dostupné na ich internetových 
stránkach. Na základe spracovania váženým priemerom bolo zistené, že v týchto 
zariadeniach udržiavajú celoročne približne 80% obsadenosť svojich lôžok 
a vyextrahovaním údajov, počas doby vyučovania, teda mimo letných prázdnin je to od 
90% do 99%.  
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Graf č. 4: Vývoj ubytovania na internátoch VUT v Brne (vlastné spracovanie) 
Následným vyhodnotením počtu dostupných lôžok pre študentov za sledované obdobie 
bol spracovaný nasledujúci graf, ktorý poukazuje na medziročné znižovanie počtu 
dostupných lôžok ako aj prijatých žiadostí o ubytovanie. Za posledné tri roky 
sledovaného obdobia bol počet ponúkaných lôžok zredukovaný o približne 500 lôžok 
a historicky záujem študentov o ubytovanie na internátoch rapídne klesá. Preto je 
predpoklad, že hľadajú iné formy ubytovania ako na vysokoškolských internátoch. 
 
Graf č. 5: Ubytovacia kapacita na internátoch VUT v Brne (vlastné spracovanie) 
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Hrozba vstupu nových konkurentov na trh 
Pre privátne bytové domy, je vstup na trh podmienený založením spoločnosti (s.r.o.) a 
vysokými vstupnými nákladmi na výstavbu príp. rekonštrukciu bytového domu. Iné 
legislatívne obmedzenia nebránia v prenajímaní ubytovacích priestorov. 
Hrozba vzniku substitútov 
Medzi hlavné substitúty patria najmä vysokoškolské internáty a fyzické osoby 
prenajímajúce byty v ich vlastníctve. Vysokoškolské internáty využívajú výhodu v 
lokalite na úkor ceny a pre študentov sa stávajú menej obľúbené práve z tohto dôvodu. 
Jednotlivci, ktoré dávajú do prenájmu svoje obydlia však nedokážu každému zabezpečiť 
tak dobrú lokalitu a preto ako kompenzáciu vyžadujú nižší mesačný nájom. Súčasné 
internáty vysokých škôl a to najmä VUT v Brne a Masarykovej univerzity nie sú 
využívané naplno a preto sa ich rozširovanie neočakáva. Avšak pre jednotlivcov, ktorý 
majú vo svojom vlastníctve nejakú nehnuteľnosť nie sú žiadne legislatívne ani iné 
obmedzenia. 
Sila kupujúcich 
Sila kupujúcich je v našom prípade veľmi veľká a teda si nemôžeme dovoliť zákazníkov 
v akomkoľvek smere našich služieb neuspokojiť. Potenciálnych zákazníkov by sme 
mali vedieť zaujať zaujímavou ponukou doplnkových služieb, ako napr. práčovňa, 
vybavená spoločenská miestnosť, atď., milým personálom a príjemnou atmosférou. 
Sila dodávateľov 
Medzi dodávateľmi budú zástupcovia z oblasti služieb telekomunikácií a internetu, 
upratovacia služba, dodávky elektriky a tepla. Sila dodávateľov telekomunikačných 
služieb je pomerne malá z dôvodu, že na trhu existuje niekoľko takýchto dodávateľov a 
bez väčších komplikácií je možné dodávateľa zmeniť. Naopak veľkú silu majú 
dodávatelia energií, s ktorých cenou sa viac-menej nedá hýbať. Medzi prvotnými 
dodávateľmi avšak jednorazovými sú nábytkárne z dôvodu zabezpečenia pohodlia 
zákazníkov v prvotnom štádiu, ktorých vyjednávacia sila je veľmi malá z dôvodu, že sa 
ich na trhu pohybuje pomerne veľa. 
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3 PRAKTICKÁ ČASŤ 
V tejto časti bude spracovaný podnikateľský zámer pre založenie študentského 
ubytovacieho zariadenia v Brne, práca bude zameraná najmä na samotný vznik 
spoločnosti, jej financovanie a hospodárenie. Z týchto častí potom vyplynú závery 
mojej bakalárskej práce. 
3.1 Založenie s.r.o. 
Z dôvodu veľkosti a komplexnosti tohto projektu som sa rozhodol založiť spoločnosť 
s ručením obmedzeným, ktorá bude zapísaná do českého obchodného registra. Túto 
spoločnosť so mnou bude zakladať ešte jedna osoba, ktorá si neželala byť menovaná. 
Všetky podmienky pre založenie tohto druhu spoločnosti splňujeme. 
 
3.2 Poloha ubytovacieho zariadenia 
Po vyhodnotení dotazníkov z teoretickej časti práce je jasný záujem študentov 
o ubytovanie v centre Brna, kde tento druh ubytovania absentuje a preto nám otvára 
možnosť a príležitosť pre úspešnú ekonomickú činnosť. Na základe dotazníkového 
šetrenia a ponúkaných lokalít som vybral ako najvhodnejší objekt činžovný dom na 
ulici Hlinky, ktoré je aktuálne na predaj. Medzi jeho výhody patrí napríklad skutočnosť, 
že aj v súčasnosti tam funguje študentské ubytovanie, avšak zatiaľ len pre zahraničných 
študentov, ale aj mnohí domáci študenti o jeho existencií vedia, má výhodnú polohu, 
z dôvodu, že na okolí sú jediné internáty Masarykovej univerzity, tzv. Vinařky, ktoré 
kvôli vysokej cene ubytovania (cca 3.700,- Kč/mesiac) strácajú na atraktivite a preto aj 
študenti Masarykovej univerzity hľadajú alternatívy ubytovania. Ďalej spomínaný 
objekt na Hlinkách poskytuje pomerne veľkú kapacitu ubytovacích priestorov, kde sa 
podľa popisu nachádza 22 dvojlôžkových izieb a 2 komerčné priestory vhodné na 
prenájom alebo na využívanie podľa uváženia. Možným nedostatkom pre tento objekt je 
málo parkovacích plôch na okolí, ale vzhľadom na to, že sa jedná o študentské 
ubytovanie neočakáva sa, že by mali študenti núdzu o parkovacie plochy. 
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Vďaka umiestneniu neďaleko brnianskeho výstaviska je objekt vhodný pre krátkodobé 
ubytovanie počas slabšieho študentského obdobia letných prázdnin pre organizátorov 
a vystavovateľov. 
 
Obrázok č. 5: Objekt ubytovacieho zariadenia (Dostupné z: https://www.google.cz/maps) 
3.3 Popis ubytovacieho zariadenia a jeho služieb 
Študentské ubytovacie zariadenie bude založené so zámerom ponúknuť 
vysokoškolským študentom cenovo dostupné ubytovanie, ktoré bude ponúkať služby 
odpovedajúce vysokoškolským internátom, avšak bude viac zakladať na zodpovednosti 
ubytovaných a tým im dopraje väčšiu voľnosť, tak, ako keby sa sami ubytovali na 
priváte, ďalej bude spĺňať čo možno najviac požiadaviek, ktoré študenti spomenuli v 
dotazníkoch. Vďaka svojej polohe bude tento druh ubytovania ponúkať široké možnosti 
pre zábavu, šport a vzdelávanie. 
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Cieľovou skupinou sú samozrejme vysokoškolský študenti pôsobiaci v Brne, prípadne 
ďalšie skupiny mladých ľudí v rozmedzí 19-26 rokov, ktorí budú spoločne vytvárať 
jednotnú kultúru ubytovaných. 
3.3.1 Ponúkané služby 
Táto spoločnosť bude v rámci svojej ekonomickej činnosti ponúkať nasledovné služby: 
 dlhodobé ubytovacie služby – ubytovanie najmä pre študentov vysokých škôl 
počas celého štúdia, prípadne prázdnin, 
 krátkodobé ubytovacie služby – možnosť dočasného ubytovania 
v dvojlôžkových izbách pre krátke návštevy, turistov a širokú verejnosť. 
 doplnkové služby – možnosť využívania spoločenskej miestnosti,  
Detailná ponuka je uvedená v prílohe č. 2 spolu s cenníkom služieb. 
V ponuke bude celkovo 44 lôžok v 22 dvojlôžkových izbách, ktoré chceme takmer 
všetky využiť na dlhodobé ubytovanie študentov. 
3.3.2 Personálna a organizačná štruktúra 
V tomto zariadení budú zamestnaní pracovníci na pozíciách typických pre hotelové 
zariadenia. Najvyššie hierarchicky postavený v pracovnej štruktúre hneď pod majiteľmi 
bude prevádzkar, ktorý bude mať prax v oblasti hotelierstva minimálne 3 roky a úspešne 
dokončenú strednú hotelovú školu alebo podobne zameranú školu. Náplňou jeho práce 
bude nielen vedenie svojich podriadených, ale aj zabezpečovanie plynulého chodu 
študentského domova a komunikácia s majiteľmi. Pod prevádzkarom bude v štruktúre 
recepčná a chyžná. Vedenie účtovníctva, propagácia ako aj príležitostné opravárenské 
práce budú zabezpečované externe. 
3.4 Marketingový mix 4P 
3.4.1 Produkt 
Založený bude podnik, ktorý bude poskytovať v rámci svojej ekonomickej činnosti 44 
ubytovacích lôžok najmä pre vysokoškolských študentov, mladých ľudí, prípadné 
dočasné ubytovanie pre širokú verejnosť.  
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Myšlienkou tohto projektu je vytvoriť príjemné študentské prostredie ubytovanie, ktoré 
je postavené na základe spojenia výhod bývania na privátoch a odstránenia nevýhod 
vysokoškolských internátov, ktoré boli popísané respondentmi v dotazníkovom šetrení. 
Zariadenie bude ponúkať doplnkové služby k ubytovaniu ako napríklad práčovňu 
a vybavené spoločenské priestory. 
3.4.2 Cena 
Stanovenie ceny podliehalo v našom prípade nielen výpočtom z nákladov, ale aj 
prihliadaniu k cenám ubytovania konkurencie. Za konkurenciu považujem okolité 
vysokoškolské internáty, najmä Koleje Vinařská, Koleje Tvrdého a privátne ubytovanie 
v súkromných bytoch. Trh ubytovania v Brne je pod stálym tlakom konkurencie, ale 
správnym nastavením ceny a kvalitou poskytovaných služieb nebude problém na ňom 
obstáť. 
Cenovú politiku ubytovacieho zariadenia pokladám za veľmi dôležitú pre správne 
fungovanie ubytovacieho zariadenia. Preto sa budú priebežne sledovať ceny 
konkurencie a následne budú vytvárané adekvátne kroky k udržaniu pozície na trhu. 
Ceny jednotlivých služieb budú uvedené na internete a v cenníku služieb dostupnom na 
recepcií študentského domova. 
3.4.3 Miesto 
Zariadenie bude umiestnené na základe prepojenia odpovedí študentov v dotazníkoch 
a aktuálnych voľných priestorov na ulicu Hlinky, neďaleko brnianskeho výstaviska 
a Mendlovho námestia. Žiadne podobné zariadenia v širokom okolí neexistuje a preto 
tento fakt vytvára dobré prostredie pre životaschopný a fungujúci podnik. Ďalej je toto 
umiestnenie vhodné aj kvôli dobrému prístupu na jeden z hlavných prestupných uzlov 
v Brne – Mendlovo námestie a aj vďaka neďalekým fakultám sa predpokladá veľký 
záujem o naše služby. 
3.4.4 Propagácia 
Propagácia študentského ubytovania bude prebiehať na internete formou zdieľania 
reklamy na sociálnych sieťach, kde bude vytvorená naša vlastná stránka, ktorá bude 
popisovať podnik samotný, jeho výhody a cenovú kategóriu. Ďalšou formou propagácie 
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bude známe rozdávanie informačných letáčikov brigádnikmi na miestach, kde sa naša 
cieľová skupina – študenti najviac pohybujú a zároveň to bude blízko samotného 
študentského domova, ako napríklad Mendlovo námestie, okolité fakulty VUT 
a Masarykovej univerzity. Čiastočne chceme zabezpečiť propagácia aj externe pomocou 
marketingového špecialistu, ktorý by v spolupráci s nami vymyslel originálnu kampaň, 
ktorá by pomohla k úspešnému štartu podniku a získaniu úvodnej klientely.  
3.5 Finančný plán 
V tejto časti bude popísané z akých zdrojov sa bude podnikateľský zámer financovať 
a ako sa bude predpokladať vývoj financií. Finančný plán je základom pre každý 
investičný projekt, pretože práve v tejto časti by sa malo ukázať, že projekt vykazuje 
istú mieru ziskovosti. 
3.5.1 Zakladateľský rozpočet 
Prvým krokom pri finančnom plánovaní bude určenie začiatočných nákladov pre 
založenie a rozbehnutie spoločnosti poskytujúcej ubytovanie pre študentov.  
Tieto výdaje budú spojené najmä s kúpou objektu, obnovou izieb a spoločných 
priestorov, ďalej nakúpenie nábytku, kancelárskych potrieb a software. Neoddeliteľnou 
súčasťou zakladateľského rozpočtu sú aj výdavky na počiatočný marketing. 
Budova je aj v súčasnosti využívaná na prenájom izieb, takže žiadne veľké stavebné 
úpravy nie sú potrebné. Celkový súhrn začiatočných nákladov a z nich vychádzajúci 
zakladateľský rozpočet vyobrazuje nasledujúca tabuľka. 
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Tabuľka č. 5: Zakladateľský rozpočet (vlastné spracovanie) 
Zakladateľský rozpočet 
Položka Čiastka 
Založenie spoločnosti 10 000 Kč 
Kúpa objektu 31 000 000 Kč 
Obnova osvetlenia 12 000 Kč 
Vymaľovanie interiéru 25 000 Kč 
Nábytok 164 780 Kč 
Vybavenie kuchyniek 16 000 Kč 
Vybavenie práčovne 12 000 Kč 
Zariadenie spoločných priestorov 30 000 Kč 
Administratívne zariadenie 50 000 Kč 
Reklama 50 000 Kč 
Zabezpečovací systém 9 800 Kč 
Finančná rezerva 420 420 Kč 
Celkom 31 800 000 Kč 
 
Finančná rezerva vo výške 420 420,- Kč bola pri zakladateľskom rozpočte zahrnutá 
z dôvodu, že v prvých obdobiach po rozbehnutí podnikania sa môže predpokladať nízka 
návštevnosť. 
3.5.2 Zaopatrenie financovania pri zahájení podnikania ich využitie 
Financovanie podnikateľského zámeru bude uskutočnené pomocou vlastných aj cudzích 
zdrojov. Z dôvodu kúpy nehnuteľnosti spoločnosť zažiada o hypotéku pre 
podnikateľské subjekty vo výške 13 000 000,- Kč. Zvyšok zdrojov bude vložený do 
zakladateľského rozpočtu ako vklad spoločníkov a tichých spoločníkov. Kvôli výške 
hypotéky sa okruh bankových subjektov, ktoré by mohli ponúknuť jeden zo svojich 
úverových produktov značne zúžil. Po zmapovaní možností získania takéhoto úveru pre 
právnickú osobu som vyhodnotil ako najvhodnejšie tieto varianty. 
Prvým bankovým subjektom, s ktorým prebehlo rokovanie ohľadne poskytnutia 
hypotéky pre novovzniknutú právnickú osobu bola Fio banka. Táto banka ako jedna 
z mála nevyžaduje 2 uzatvorené účtovné obdobia pre poskytnutie úveru a poskytuje 
úvery do výšky 270 mil. Kč, v závislosti na druhu ručenia. Pri našom podnikateľskom 
zámere by bola ochotná poskytnúť úrok vo výške približne 5,5% p. a. 
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Ďalšou bankou, ktorá poskytuje hypotéky aj novovzniknutým spoločnostiam bola Česká 
sporiteľňa. Rokovanie s bankárom tejto inštitúcie vyvrcholilo pre náš podnikateľský 
zámer do nasledovných podmienok. Maximálna doba splácania takéhoto druhu 
hypotéky u Českej sporiteľni je 15 rokov, čo by spoločnosť naplno využila. Hypotéka 
by bola poskytnutá s úrokovou sadzbou 4% p. a., mesačná splátka by bola vo výške 96 
159,43 Kč a samozrejme ručenie samotnou nehnuteľnosťou. 
Na základe týchto výsledkov prieskumu bankového sektora v rámci poskytovania 
hypotekárnych úverov pre podnikateľské subjekty bola vybraná Česká sporiteľňa. 
3.5.3 Predpokladané mesačné príjmy a výdaje 
Pre výpočet predpokladaných mesačných príjmov som vychádzal z prenájmu izieb 
v rámci študentského ubytovania ako hlavnej ekonomickej činnosti a ďalej z prenájmu 
dvoch komerčných priestorov, ktoré sa nachádzajú v prízemí budovy. V nasledujúcej 
tabuľke sú vypočítané mesačné príjmy pri 100% využití kapacít. Kapacita sa však 
predpokladá zaplniť na 90 – 100% až po prvom polroku fungovania spoločnosti, takto 
vytvorené strata z prvého polroka bude pokrytá z finančnej rezervy, ktorá bola zahrnutá 
do zakladateľského rozpočtu spoločnosti. 
Tabuľka č. 6: Predpokladané mesačné príjmy (vlastné spracovanie) 
Predpokladané mesačné príjmy 
Položka Počet Jedn. cena Čiastka 
Prenájom izby - malá 4      6 000 Kč         24 000 Kč  
Prenájom izby - stredná 8      6 800 Kč         54 400 Kč  
Prenájom izby - veľká 10      7 200 Kč         72 000 Kč  
Prenájom obch. priestoru 2    17 000 Kč         34 000 Kč  
Celkom        184 400 Kč  
 
Pri výpočte predpokladaných mesačných výdajov som zahrnul všetky náklady, ktoré sú 
spojené s prevádzkou študentského ubytovania, a to ako fixné tak aj variabilné. 
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Tabuľka č. 7: Predpokladané mesačné výdaje (vlastné spracovanie) 
Predpokladané mesačné výdaje 
Položka Čiastka 
Energia        35 000 Kč  
Mzdy        20 000 Kč  
Telefón a internet          2 000 Kč  
Účtovníctvo          3 000 Kč  
Propagácia          2 000 Kč  
Splátka hypotéky        96 159 Kč  
Odvody SP a ZP        10 950 Kč  
opravný fond          1 000 Kč  
Suma     170 109 Kč  
3.5.4 Bod zvratu 
Spočítanie bodu zvratu nám vyčísli minimálny počet prenajatých izieb potrebných 
k pokrytiu výdajov. Po prekročení bodu zvratu spoločnosť vytvára zisk. Bod zvratu sa 
v našom prípade vypočíta ako podiel fixných nákladov a váženého priemeru cien 
prenájmov izieb zníženého o variabilné náklady. Variabilné náklady sme nezahrnuli, 
pretože zálohy na spotrebované energie sa budú platiť rovnako v plnom obsadení ako aj 
v prázdnej budove, aj keď budú nakoniec pri vyúčtovaní vratené. Pri mojom výpočte 
som fixné náklady znížil ešte o čiastku vyplývajúcu z prenájmu komerčných priestorov, 
teda predpokladáme situáciu, že v oboch komerčných priestoroch budú permanentne 
nájomcovia. 
 
9,19
6836
140109
BZQ  
Podľa výpočtu bodu zvratu je potrebné mať nájomníkov v 20 izbách z celkového počtu 
22, čo je využitie kapacity na 90%, aby sa náklady rovnali výnosom.  Každou ďalšou 
zaplnenou izbou bude spoločnosť generovať zisk. 
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Graf č. 6: Bod zvratu (vlastné spracovanie) 
 
3.5.5 Ukazovatele rentability 
Tabuľka č. 8: Ukazovatele rentability (vlastné spracovanie) 
Ukazovateľ Hodnota 
ROA 0,54 
ROE 85,75 
ROS 7,75 
 
Už od prvého roku fungovania spoločnosti zaznamenávame kladné ukazovatele 
rentability, čo je dobrým začiatkom pre ekonomicky zdravý biznis. Z toho ďalej 
vyplýva, že firma bude už v prvom roku produkovať zisk a bude s tým pokračovať aj 
v nasledujúcich rokoch fungovania. 
Ukazovateľ celkových vložených aktív je síce na veľmi mizivej hodnote 0,54 bodu, 
avšak očakáva sa jeho zvyšovanie k doporučeným hodnotám v nasledujúcich rokoch, čo 
má za následok zväčšovanie hrubej produkčnej sily aktív podniku v budúcnosti. 
Najpozitívnejším ukazovateľom je ukazovateľ rentability vlastného kapitálu, ktorý 
poukazuje na silu každej koruny investovanej spoločníkmi. V prvom roku fungovania 
spoločnosti je to 85,75 halieru na každú investovanú korunu zo strany spoločníkov, čo 
je pomerne silná rentabilita. 
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Ukazovateľ rentability tržieb pre prvý rok podnikania vyšiel vypočítaný na 7,75 bodu, 
čo znamená 7,75 halieru čistého zisku z každej celej koruny tržieb. Postupne sa 
predpokladá jemné posilnenie tohto ukazovateľa a následné ustálenie na určitej úrovni. 
3.5.6 Doba návratnosti 
V prvom roku podnikania je doba návratnosti na hodnote 180 rokov, čo je však 
zapríčinené čiastočne aj nie celým hospodárskym rokom, ale aj výškou splátky 
hypotéky. Avšak po splatení hypotéky sa tento ukazovateľ dostáva na hodnotu 20 
rokov, s tým, že budova v obstarávacej cene 31 mil. Kč už bude majetkom spoločnosti 
a kedykoľvek je možné vďaka jej polohe ju výhodne predať. 
 
3.6 Analýza rizík 
Všetky podnikateľské činnosti sú určitým spôsobom spojené s podstupovaním určitého 
rizika, pretože skutočné hospodárske výsledky sa môžu často líšiť od tých 
predpokladaných a naplánovaných. Preto sa v nasledujúcej kapitole rozoberú možné 
riziká, ktoré budú podstúpené v rámci podnikania v sfére poskytovania študentského 
ubytovania. 
Pri podnikaní si musí byť každý podnikateľ vedomý tzv. ekonomického rizika, ktoré je 
spojené napr. so zle naplánovaným cash flow spoločnosti, ktoré ju môžu priviesť do 
insolvencie. Vývoj tržieb sa počas životnosti podniku bude meniť a je preto potrebné ho 
detailne sledovať a vyhodnocovať, aby bol zabezpečený priebežný tok peňazí 
spoločnosťou. Ďalším faktorom ekonomického rizika je inflácia, ktorá bude narúšať 
predpokladané výšky nákladov a kvôli ktorej bude podnik pri nezmenených cenách 
služieb generovať čoraz nižší zisk. Tento jav sa dá zabezpečiť postupným navyšovaním 
cien ubytovania v závislosti od inflácie. 
Pri poklese dopytu po študentskom ubytovaní je vhodné zlepšiť marketing a celkové 
povedomie o ponúkaných službách napr. marketingovou kampaňou na brnenských 
vysokých školách a ich fakultách alebo nejakým cieleným marketingom pomocou 
sociálnych sietí. Po určitej dobe bude určite vhodné aj obnovenie zariadenia izieb, ktoré 
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môžu mať dopad na dopyt po ubytovaní a takisto je vhodné zabezpečiť neustály progres 
aj v rámci zlepšovania doplnkových služieb a kvality zamestnancov. 
Medzi ďalšie rizika patria aj tie politické a legislatívne, ktoré však v Českej republike 
nepovažujem za nejako obzvlášť závažné, nakoľko je Česko stabilnou krajinou a skôr 
by som dbal na dodržiavanie a sledovanie termínov stanovených zákonom, napr. pre 
podávanie daňového priznania atď. 
Najmenej ovplyvniteľným rizikom je riziko vstupu silného konkurenta na trh. 
Ohrozenie od nového konkurenta môžeme znížiť nadväzovaním dobrých vzťahov so 
zákazníkmi a teda budovaním si lojálnej základne zákazníkov, ktorí budú natoľko 
spokojní so službami poskytovanými nami, že nebudú mať potrebu meniť 
poskytovateľa ubytovania. 
 
3.7 Časový harmonogram realizácie podnikateľského zámeru 
Správne načasovanie je jedným zo znakov, ktoré podporia úspešnosť projektu, preto 
som sa v nasledujúcej časti venoval problematike analyzovania činností, ktoré sú 
potrebné pre založenie spoločnosti a spustenie prevádzky. Prvým krokom bolo 
pripravenie súboru činností s ich predbežnými dĺžkami trvania, ktoré sú potrebné pre 
náš zámer. V ďalšom kroku sme si tieto činnosti logicky na seba nadviazali a určili 
predchodcov činností. Pre určenie dĺžky projektu som použil CPM metódu, tzv. kritickú 
cestu. Do nasledujúcej tabuľky som si zhrnul všetky potrebné činnosti pre náš zámer, 
ako aj činnosti im predchádzajúce a doba trvania samotnej činnosti v dňoch. 
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Tabuľka č. 9: Zoznam činností a dĺžky ich trvania (vlastné spracovanie) 
Ozn. čin. Popis Predch. č. Doba v dňoch 
1 Založenie spoločnosti v registri - 30 
2 Kúpa nehnuteľnosti 1 40 
3 Ohlásenie stav. úradu 2 30 
4 Vybavenie živnosti 1 5 
5 Výber zamestnancov 4 30 
6 Obstaranie vybavenia izieb 2 30 
7 Vybavenie spoločenskej izby 6 10 
8 Vybavenie recepcie 7 10 
9 Rekonštrukcia kuchyniek 3 15 
10 Maliarske práce 9;3 10 
11 Dekorácia a upratovanie 10 2 
12 Založenie stránky na soc. sieti 1 1 
13 Založenie webovej stránky 12 1 
14 Grafický návrh stránky 13 3 
15 Marketingová kampaň 14 30 
16 Zaškolenie a príprava na 
prevádzku 
5;11;8;15 2 
17 Spustenie prevádzky 16 0 
 
Následne som si zostavil sieťový graf kritickej cesty, ktorým dopočítaním som sa 
dopracoval k výslednej podobe kritickej cesty. Kritická cesta vedie cez uzly 1-2-3-9-10-
11-16-17. Dĺžka jej trvania je 129 dní. Z uvedeného nám vyšli činnosti, na ktorých 
časových termínoch musíme dbať, aby sa realizácie projektu zbytočne nepredlžovala, 
pretože ide o činnosti, ktoré majú nulovú časovú rezervu. V grafe nie sú zahrnuté dni 
potrebné na obchodné stretnutia s terajšími majiteľmi budovy, ktorými náplň je jednanie 
ohľadne ceny predaja nehnuteľnosti. 
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Graf č. 7: Sieťový graf kritickej cesty (vlastné spracovanie) 
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ZÁVER 
Cieľom tejto práce bolo navrhnúť podnikateľský plán na založenie a otvorenie 
ubytovacieho zariadenia určeného najmä pre študentov vysokých škôl, ďalej analýza 
konkurenčného prostredia a samozrejme požiadavky trhu na služby tohto charakteru. 
Toto ubytovacie zariadenie by malo byť v súčasnej dobe schopné ustáť na 
konkurenčnom trhu a dosahovať zisk v závislosti na aktuálnom stave ekonomiky, ktorý 
je nutné neustále sledovať. 
Práca sa skladá z troch častí. V prvej časti mojej práce som sa zaoberal teoretickými 
poznatkami, ktoré boli podkladom pre nasledujúce dve časti. Informácie, ktoré sú 
v prvej časti obsiahnuté sa zaoberajú činnosťami podnikateľov, právnymi formami 
podnikania a legislatívnym podmienkam pre podnikanie v Českej republike. Venujem 
sa tam samozrejme aj náležitostiam podnikateľského zámeru ako takého, kde podrobne 
popisujem jeho časti a hodnotenie investičného projektu. 
V nasledujúcej časti som sa venoval analýze súčasného stavu, kde som zbieral údaje 
konkurenčného prostredia firmy, ako aj samotného trhu a okruhu potencionálnych 
zákazníkov. Súčasťou tejto časti je SWOT analýza, SLEPT analýza a samozrejme 
vyhodnotenie dotazníkového šetrenia na vzorke respondentov, na základe ktorého som 
potom zostavoval stratégiu podniku a určoval čo najvýhodnejšiu polohu objektu. 
Výsledky tohto dotazníku budú slúžiť pri realizácií projektu aj v rámci nastavenia 
doplnkových služieb. 
Nastavenie možného finančného ako aj organizačného plánu je spracované v tretej časti 
tejto práce, kde detailne popisujem ubytovacie zariadenie a jeho služby. Z výpočtov 
v poslednej časti mojej práce vychádza skutočnosť, že podnik síce generuje už v prvom 
roku patrný zisk, avšak zmienim skutočnosť, že cena objektu je stále meritom 
obchodných jednaní s pretrvávajúcim majiteľom a je vo vyhliadke dohoda na nižšej 
cene objektu, ako tá čiastka, s ktorou sme doposiaľ pracovali, čo značne ovplyvní aj 
výšku hypotéky, aj výšku splátok, čo bude mať v konečnom dôsledku priaznivé účinky 
na dosahovanú výšku zisku a tak projekt stúpne na hodnote a priamo úmerne sa to 
prejaví aj v skrátení doby návratnosti investície. 
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Príloha č. 1: Dotazník 
Dotazník 
Ahoj, robím si k svojej bakalárskej práci jednoduchý prieskum v oblasti bývania. Pokiaľ 
si študentka alebo študent a pomôžeš mi s ním, budem ti veľmi vďačný. 
 
Vopred ďakujem. 
Peter Franík 
1. Aké naviac služby by si ocenil/-a pri svojom ubytovaní? 
 □ Práčovňa 
 □ Sušiareň 
 □ Spoločenská miestnosť 
 □ Bar 
 □ Upratovanie izby 
 □ Miestnosť pre uzamykanie bicyklov (Kolárna) 
 □ Viacúčelové ihrisko 
 □ Menšie kino 
 □ Možnosť mať balkón 
 □ Iné: ………………………………………… 
 
2. V akom zložení bytových buniek by si bol/-a ochotný/-á bývať? 
□ Samostatná bytová bunka s vlastnou kuchyňou a soc. zariadením 
□ 2 prepojené bytové bunky s vlastnou kuchyňou a soc. zariadením 
□ Samostatná bytová bunka so samostatným soc. zariadením a so spoločnou kuchyňou 
(na chodbe) 
 
3. V akej časti Brna by si chcel/-a bývať? 
□ Střed 
□ Bohunice 
□ Bosonohy 
□ Bystrc 
□ Černovice 
□ Chrlice 
□ Ivanovice 
□ Jehnice 
□ Jih 
□ Jundrov 
□ Kníničky 
□ Kohoutovice 
□ Komín 
□ Královo pole 
□ Líšeň 
II 
 
□ Maloměřice a Obřany 
□ Medlánky 
□ Nový Lískovec 
□ Ořešín 
□ Řečkovice a Mokrá Hora 
□ Sever 
□ Slatina 
□ Starý Lískovec 
□ Tuřany 
□ Útěchov 
□ Vinohrady 
□ Žabovřesky 
□ Žebětín 
□ Židenice 
 
4. Čo ti na vysokoškolských internátoch chýba, čo by ste ocenil/-a? 
…………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………… 
 
 
 
Príloha č. 2: Cenník služieb ubytovania 
Cenník služieb ubytovania a doplnkových služieb 
Položka 
Cena - 
krátkodobé 
ubytovanie (do 
30 nocí) 
Cena  -dlhodobé 
ubytovanie (nad 
30 nocí) 
Lôžko v malej izbe 150,- Kč/noc 100,- Kč/noc 
Lôžko v strednej izbe 160,- Kč/noc 115,- Kč/noc 
Lôžko vo veľkej izbe 170,- Kč/noc 120,- Kč/noc 
 
Príloha č. 3: Predpokladaná rozvaha k 1.1.2016 
Rozvaha k 1.1.2016 
Aktíva          31 800 000 Kč  Pasíva          31 800 000 Kč  
Stále aktíva          31 379 580 Kč  Vlastný kapitál                200 000 Kč  
DHM          31 379 580 Kč  
Základný kapitál                200 000 Kč  
VH za bežné obdobie                           -   Kč  
DNM                           -   Kč  
Zisk/Strata minulých období                           -   Kč  
Rezervný fond                           -   Kč  
Obežné aktíva                420 420 Kč  Cudzí kapitál          31 600 000 Kč  
Pokladňa                  20 420 Kč  Záväzky voči banke          13 000 000 Kč  
Bankový účet                400 000 Kč  Záväzky voči spoločníkom          18 600 000 Kč  
 
